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1. Einleitung

Das Wohnen ist eine der wichtigsten Nutzungen in der Krefelder Innenstadt.
Hier leben nicht nur iiber 30.000 Menschen, das Wohnen erzeugt auch im
Zusammenspiel mit weiteren Nutzungen einen urbanen Mix und macht die
Innenstadt lebendig und interessant. Bestehende Modernisierungsbedarfe und
Wohnungsleerstande zeigen aber auch, dass die Qualitdten, die innerstadti-
sches Wohnen haben kann, in der Krefelder Innenstadt aktuell noch nicht aus-
geschopft sind.

Die Stadt Krefeld setzt sich aktiv und vorausschauend mit dieser Ausgangssi-
tuation auseinander und startete im Rahmen des Bund-/Landerprogramms
»Stadtumbau West“ einen umfassenden und integrierten Stadterneuerungsan-
satz. Das bereits im Jahr 2009 erstellte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
fiir die Krefelder Innenstadt sieht in diesem Zusammenhang etliche Ansatz-
punkte fiir eine chancenreiche Weiterentwicklung des Wohnens. Es konsta-
tiert, dass das Wohnungsangebot nicht nur junge Erwachsene in die Innen-
stadt lockt, die giinstigen Wohnraum suchen und gerne mittendrin wohnen.
Auch dlteren Menschen, Paaren und Familien mit Kindern bietet die Innen-
stadt viele Vorteile als Wohnort: Die Ndhe zu den Verkehrsmitteln, das vielfal-
tige Angebot an Schulen, zahlreiche Beratungs- und Betreuungsmaglichkeiten
auch fiir Kinder, gute Einkaufsmoglichkeiten, und ein preisgiinstigeres Woh-
nen als in anderen Krefelder Ortsteilen. Es wird aber die Notwendigkeit und
die Chance gesehen, im Zuge einer Qualifizierung des Wohnungsbestandes
und einer Attraktivierung des Wohnumfeldes umfangreichere und vielféltigere
Bevolkerungsgruppen fiir das Wohnen in der Innenstadt zu gewinnen. Dazu
gehdren barrierefreie Wohnungen fiir dltere Menschen, ein Wohnungsangebot
mit einem kindgerechten Umfeld fiir Familien, groRziigige Wohnungen und
hoher Wohnkomfort fiir Gutsituierte sowie Wohnformen fiir Personen, die ge-
meinschaftlich wohnen wollen.

Seit der Erstellung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, das eine Pla-
nungsgrundlage fiir den Stadtumbau in der Innenstadt ist, wurde eine Vielzahl
an baulichen und imageférdernden MaBnahmen umgesetzt. Seit Anfang 2012
koordiniert, organisiert und begleitet ein Stadtumbaubiiro vor Ort den Stadt-
erneuerungsprozess. Hier arbeiten ein Quartiersmanager und ein Quartiersar-
chitekt. Sie leisten immens wichtige Unterstiitzungsarbeit fiir alle in der In-
nenstadt tatigen und sich engagierenden Eigentiimer, Gewerbetreibenden,
Bewohner und sozialen Institutionen.

Zur Unterstiitzung der Hauseigentiimer wurde im Jahr 2012 ein Handlungsleit-
faden fiir die Umgestaltung von Blockinnenbereichen in der Krefelder Innen-
stadt erarbeitet und veroffentlicht, der Anregungen und Anschauungsbeispiele
fiir die Innenhoferneuerung bietet.

Ein Ziel des Stadtumbaus in der Krefelder Innenstadt ist es, die Wohnquartiere
als attraktive Wohnorte weiterzuentwickeln und auch neue Zielgruppen in der
Krefelder Innenstadt als Mieter oder Kaufer von Wohnhdusern oder Wohnun-
gen zu gewinnen. Das Wohnen ist dabei nicht nur auf die Wohnung und das
Wohngebdude zu beziehen: auch das private Wohnumfeld, die Innenhdfe und
ein gutes nachbarschaftliches Miteinander zdhlen dazu.
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Dieser Handlungsleitfaden richtet sich an Eigentiimer von Wohnungen und
Immobilien und an Wohnungsverwaltungen in der Krefelder Innenstadt. Er ist
aber auch fiir Projektentwickler, Planer und Quartiersmanager von Interesse.
Um sie alle in ihren Aktivitdten zur Erneuerung des Wohnens zu unterstiitzen,
werden in dem vorliegenden Handlungsleitfaden Wohnen fiir die Krefelder
Innenstadt Handlungsempfehlungen fiir eine zukunftssichere Erneuerung des
Wohnens dargestellt.

2. Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt
der Krefelder Innenstadt

Zielsetzung der Bestandsanalyse ist es herauszustellen, wie sich die Bevolke-
rungs- und Haushaltsstruktur kiinftig entwickelt, welche Zielgruppen kiinftig
an Bedeutung gewinnen und wie sich das aktuelle Wohnungsangebot in der
Krefelder Innenstadt hinsichtlich seiner Modernisierungsbedarfe und Vermark-
tungsfahigkeit fiir unterschiedliche Zielgruppen darstellt.

2.1. Die Krefelder Innenstadt und ihre verschiedenen
Quartiere

Die Krefelder Innenstadt wird durch den City-Ring begrenzt und umfasst damit
acht unterschiedliche Quartiere, die in der Summe die Vielfalt der Krefelder
Innenstadt ausmachen.

Die Quartiere haben einen gemeinsamen Ursprung in der griinderzeitlichen
Entstehung, zeichnen sich durch jeweils eigene Charakteristika aus. Diese
weiter zu profilieren und die Qualitdten weiter herauszuarbeiten und zu ent-
wickeln, ist eine vornehmliche Aufgabe im Erneuerungsprozess der Krefelder
Innenstadt.
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Es handelt sich um folgende Quartiere:

+ Zentrum innerhalb der Wallanlage

« Kronprinzenviertel

« Quartier am Bleichpfad

 Quartier rund um die Steckendorfer Strale
 Quartier rund um Liebfrauen und Am Stadtgarten
« Blumenviertel

+ Siidweststadt

« Quartier nordlich der RitterstraBBe

Abbildung 1: Abgrenzung der Krefelder Innenstadt und ihrer Quartiere
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Quelle: Stidtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Krefelder Innenstadt

rl INWIS



rl INWIS

Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innenstadt

In der kommunalen Statistik ist die Innenstadt anders unterteilt und die Quar-
tiere haben abweichende Namen. Der Vollstdandigkeit halber und zum besseren
Verstdndnis einiger nachstehender Graphiken, die auf statistischen Daten
beruhen, zeigt die folgende Karte die statistischen Bezirke des rot umrandeten
Stadtumbaugebietes.

Abbildung 2: Statistische Bezirke der Krefelder Innenstadt

Quelle: Stddtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Krefelder Innenstadt

Das Stadtumbaugebiet umfasst die statistischen Bezirke Vier Wille (Nr. 011),
Siidring (Nr. 012), Stadtgarten/DrieBendorf (Nr. 013), Stephanplatz (Nr. 043)
und Bleichpfad (Nr. 044) sowie einen Teil der statistischen Bezirke DieBem
(Nr. 051) und Lehmheide (Nr. 052).
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2.2. Die Wohnungsnachfrage in der Krefelder
Innenstadt

Die Wohnungsnachfrage wird maRgeblich von der Einwohnerentwicklung und
der Zusammensetzung der Bevolkerung nach Haushalten bestimmt.

Die Entwicklung der Nachfrage am gesamtstadtischen Wohnungsmarkt

Der vom Landeshetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen fiir die
Stadt Krefeld bis zum Jahr 2020 prognostizierte leichte Bevdlkerungsriickgang
kann durch den weiter fortschreitenden Trend zu kleinen (und &lteren) Haus-
halten kompensiert werden, so dass bis dahin mit einer stabilen bis leicht
wachsenden Wohnungsnachfrage fiir Krefeld zu rechnen ist.* Dies gilt beson-
ders fiir die Innenstadt, die entgegen dem gesamtstdadtischen Trend in den
vergangenen Jahren an Einwohnern gewann. Nach 2020 wird es schwieriger,
die Entwicklung der Wohnungsnachfrage einzuschdtzen. Prognosen rechnen
fiir die Gesamtstadt mit einer starkeren Bevdlkerungsabnahme, die voraus-
sichtlich auch die Zahl der Haushalte nicht mehr anwachsen ldsst.? Welche
Auswirkungen dies fiir die Innenstadt haben wird, ist noch nicht abzusehen.

Besonders nachhaltig werden die zukiinftigen Veranderungen in der Zusam-
mensetzung der Wohnungsnachfrage sein. Denn in Krefeld wird der Alterungs-
prozess der Bevidlkerung weiter voranschreiten. Das hat auch fiir die Innen-
stadt zur Folge, dass die Altersgruppen ab 55 Jahren deutlich an Umfang zu-
nehmen, wahrend gleichzeitig jiingere Altersgruppen schrumpfen werden.

Abbildung 3: Bevdlkerungsverdnderung 2011 bis 2030 nach Altersgruppen
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen

Fiir Wohnungsvermieter in der Innenstadt bedeuten die dargestellten Verdn-
derungen folgendes:

! Im Zeitraum 2011 bis 2020 wird fiir Krefeld ein Riickgang in Héhe von 1,4 % der Bevilkerung
prognostiziert.

2 So ist im Zeitraum 2011 bis 2030 mit einem Riickgang in Hohe von 3,8% auf gesamtstadtischer
Ebene auszugehen. Dieser kann wohlmdglich nicht mehr durch HH-Verkleinerungsprozesse kom-
pensiert werden, dies gilt wohlmoglich auch fiir die Innenstadt.
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« Essind mehr Angebote fiir das Wohnen im Alter zu schaffen, denn dltere
Menschen sind eine stark wachsende Zielgruppe. Auch die Gruppe
hochaltriger Menschen nimmt deutlich zu. Sie ben&tigen nicht selten
barrierefreie Wohnungen ohne oder auch mit Service und Betreuung.

« Essind addquate Angebote fiir die Singles und Paare zwischen 55 und 65
Jahren bereitzuhalten, die haufig — vor allem wenn sie noch mitten im
Erwerbsleben stehen — hohe Anspriiche an den Wohnkomfort und die
Wohnlage haben. Denn auch diese Gruppe ist noch deutlich wachsend.

« Die klassische Kleinfamilie befindet sich zwar auf dem Riickzug.
Allerdings trifft diese Aussage vor allem auf Familien mit dlteren Kindern
zu, wahrend solche mit Kindern im Vorschulalter nicht viel weniger
werden. Gerade diese Gruppe kann man mit familiengerechten
Wohnangeboten iiberzeugen.

« Der Umfang groBer Haushalte mit vier und mehr Personen wird sich
verringern. GroBe Wohnungen werden aber auch - wenn die Wohnlage
und der Komfort stimmen - von kleineren Haushalten mit hoherem
Einkommen nachgefragt.

« Die Zahl der Singlehaushalte wird zukiinftig noch weiter zunehmen, vor
allem solche im Rentenalter. Je nach Kaufkraft dieser Haushalte werden
kleine bis mittelgroBe Wohnungen nachgefragt.

Abbildung 4: Haushaltsprognose 2010 bis 2030 fiir Krefeld
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Besonderheiten der Wohnungsnachfrage in der Innenstadt

Der Einwohnergewinn, den die Krefelder Innenstadt in den vergangenen Jah-
ren erzielte, entstand durch Zuziige von auBerhalb Krefelds, manchmal sogar
von auBerhalb Deutschlands. Besonders die statistischen Bezirke ,,Siidring*
und ,,Bleichpfad” sind ,Ankommerquartiere”. Nachdem Haushalte von auBer-
halb zuwandern und in ,,Siidring* oder ,,Bleichpfad“ eine erste Wohnung be-
ziehen, orientieren sie sich jedoch haufig nach gewisser Zeit neu und wandern
in andere Stadtteile ab. Der ,Stephanplatz® ist hingegen ein Bezirk, der auch
durch innerstadtische Wanderungen an Bevolkerung gewinnt.
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Das Verhiltnis von jungen Bewohner/-innen unter 18 Jahren zu Alteren ab 65
Jahren ist in der Innenstadt bei weitem nicht so ungiinstig wie im stadtischen
Durchschnitt. In der Innenstadt kommen auf 100 jiingere 119 dltere Menschen,
dagegen betrdgt das Verhdltnis in der Gesamtstadt 100 zu 133 Personen. In-
nerhalb der Innenstadt sind es die statistischen Bezirke ,,Vier Walle“, ,,Siid-
ring“ und ,,Stadtgarten/DrieBendorf“, die eine jiingere Altersstruktur aufwei-
sen. In ,,Stephanplatz“ und ,,Bleichpfad” ist die Alterung der Einwohnerschaft
schon weiter vorangeschritten.

In der Krefelder Innenstadt hat mittlerweile fast jeder sechste Bewohner das
Rentenalter erreicht und jeder Zwdlfte schon seinen 75. Geburtstag gefeiert.
Das bedeutet, dass Barrierearmut und Wohnformen im Alter wichtig geworden
sind und durch die fortschreitende Alterung der Gesellschaft noch weiter an
Bedeutung gewinnen. Rund fiinf Prozent der Innenstadtbewohner/-innen sind
Kinder im Vorschulalter. Diese sind jungen Familien zugehorig, die zumeist
bezahlbaren und ausreichend groBen Wohnraum suchen. Fast jeder zehnte
Bewohner ist ein Kind im Schulalter. In diesen Féllen handelt es sich um etwas
dltere Familien, die noch mehr Platzbedarf haben und je nach beruflicher Kar-
riere iiber sehr unterschiedliche Einkommen verfiigen.

Eine weitere Besonderheit in der Wohnungsnachfrage in der Innenstadt ist,
dass iiberdurchschnittlich viele junge Haushaltsgriinder im Alter zwischen 18
und 25 Jahren dort eine Wohnung suchen. Sie schatzen nicht nur die zentrale
Wohnlage, sondern - als Studierende — auch die raumliche Nahe zur Hoch-
schule Niederrhein.

Abbildung 5: Einwohner nach Altersgruppen in der Krefelder Innenstadt im Jahr 2012
Summe
‘ Einwohner
Krefeld 11,1 29,8 P 234.107
Innenstadt insgesamt 9,5 26,5 (86 34.222
Bleichpfad 9,1 26,9 [ 94 2.432
Stephanplatz 8,2 26,4 4.089
Stadtgarten/DrieBendorf 10,0 27,9 185 10.304
Sudring 9,5 25,5 11.543
Vier Walle Ef] 9,5 25,9 5.854
| |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
munter6J. “6-unter18J. ®18-unter45J. 45-unter65J. ®65-unter75J. ®75J. u. Alter

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Die iiberwiegende Mehrheit der in der Innenstadt lebenden Haushalte sind
Singles verschiedenen Alters und unterschiedlicher Kaufkraft. Sind sie Emp-
fanger von Transferleistungen, so diirfen sie nur Wohnungen bewohnen, die
den Angemessenheitsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft entsprechen.?

Rund acht Prozent der in der Innenstadt wohnenden Haushalte umfassen vier
und mehr Personen. Es handelt sich hierbei zumeist um Familien mit Kindern

3 Vgl. hierzu Kapitel 2.4
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und — in kleinerem Umfang — um Alleinerziehende oder Familien, in denen
noch ein GroBelternteil lebt. Sind die Kinder noch im Vorschulalter, so reicht
ein Kinderzimmer aus. Mit zunehmenden Alter der Kinder und zunehmender
Zahlungsfahigkeit wachst der Anspruch, jedem Kind ein eigenes Zimmer zu
bieten. Ist zumindest einer der Elternteile berufstdtig, zum Beispiel als Erzie-
her oder Lehrer, so besteht immer ofter der Wunsch nach einem separaten
Arbeitszimmer, um die Arbeit auch zu Hause erledigen zu kdnnen.

Abbildung 6: Privathaushalte nach Anzahl der Personen 2012

Summe
Haushalte

Krefeld 9 117.537

22 ‘ 8 s 20.238
25 on s 1.391
20 f7na 2.560

24 107 s 5.960
20 ] 6.786

22 8 s 3.541

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Innenstadt insgesamt

Bleichpfad

Stephanplatz

Stadtgarten/DrieRendorf

Sidring

Vier Walle

| m] Person 2 Personen ® 3 Personen 4 Personen 5 u. m. Personen

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Die zweitgroRte Nachfragegruppe in der Innenstadt — dies zeigt die nachste-
hende Graphik — sind Paare ohne Kind. Sie umfassen immerhin 18 Prozent
aller dort wohnenden Privathaushalte. Es ist, wie viele andere Haushaltstypen,
eine sehr heterogene Gruppe - hinsichtlich des Alters, der Kaufkraft und der
Komfortanspriiche. Viel kleiner, aber nicht unbedeutend ist die Gruppe der
Alleinerziehenden, zumeist mit ein oder zwei Kindern. Da allein erziehende
Elternteile mitunter in Teilzeit arbeiten miissen, um Beruf und Familie unter
»einen Hut“ zu bringen, oder keine passende Halbtagsbeschaftigung finden,
haben sie vielfach nur ein kleines Budget fiir Wohnkosten zur Verfiigung.

Abbildung 7: Privathaushalte nach Haushaltstypen 2012 in der Krefelder Innenstadt

Haushaltstypen

B Single-Haushalt
Paarohne Kind
W PaarmitKind
Alleinerziehende
M Sonstige

Quelle. Stadt Krefeld, eigene Darstellung
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Vergleicht man das verfiigbare Einkommen pro Steuerpflichtigem innerhalb
Krefelds, so zeigt sich, dass die in der Innenstadt wohnenden Haushalte weni-
ger Einkommen zur Verfiigung haben als im gesamtstadtischen Durchschnitt.
Daraus ldsst sich schlieBen, dass die Wohnungsnachfrage in der Innenstadt
eher von geringen bis mittleren Einkommen gepragt ist.

Verdeutlicht wird dies auch durch den Anteil von Personen in Bedarfsgemein-
schaften mit SGB II-Bezug. In der Innenstadt gehdren weitaus mehr Personen
zu der Gruppe der Bedarfsgemeinschaften als im gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Gleiches gilt auch fiir den Anteil der Arbeitslosen.

Die soziodkonomischen Indikatoren fiir den Bezirk ,,Siidring” zeigen in vieler-
lei Hinsicht , dass dort die Nachfrage starker als in anderen Teilen der Innen-
stadt von Haushalten mit geringer Kaufkraft gepragt ist. Auch in ,,Bleichpfad“
wohnt ein hoherer Anteil an Personen, die nicht in den Arbeitsmarkt integriert
sind, gleichwohl dort das durchschnittliche Einkommen hdéher liegt als im
,Sidring“. Der ,,Stephanplatz“, der ,,Stadtgarten/DrieBendorf“ und der statis-
tische Bezirk ,,Vier Walle* haben weniger auffdllige Werte aufzuweisen.

Tabelle 1: Soziookonomische Indikatoren im Jahr 2012

Jahr 2012 Krefeld Stadtgarten Stephan  Bleich-

/DrieRendorf phan- pfad

platz
Verfugbares Einkom-
men je Steuerpflichti-  28.326 18.640 17.163  20.755 20.820 19.217
gerin €
Personen in Bedarfs-
gemeinschaften pro 12 24 26 22 22 27

Einwohner in %
Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte 31 29 26 32 30 27
pro Einwohner in %
Arbeitslose pro
Einwohner in %

5 11 12 10 10 11

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung

Das Wohnungsangebot in der Krefelder Innenstadt muss daher auf eine weni-
ger kaufkraftige Nachfrage ausgerichtet sein, aber auch mittleren bis héheren
Einkommensgruppen Wohnkomfort bieten, um eine gesunde soziale Mischung
zu erzielen.

2.3. Der Wohnungshestand in der Krefelder Innenstadt

Charakteristische Haustypen in der Innenstadt

Mehr als ein Drittel der Wohngebdude im Stadtumbaugebiet ist nach den
Kriegszerstorungen in den 1950er und 1960er Jahren wieder aufgebaut wor-
den. Mit diesen Baualtersklassen werden heutzutage oft veraltete Wohnstan-
dards und unzeitgemdBe Wohnungsgrundrisse verbunden, die die Zukunftsfa-
higkeit einschrdnken und Modernisierungsbedarfe hervorrufen. In der Krefel-
der Innenstadt hat jedoch auch viel Altbausubstanz die Kriegsjahre iiberstan-
den. Mehr als jedes dritte Gebdude stammt aus den Jahren vor 1918. Zwei
Haustypen sind somit fiir die Krefelder Innenstadt charakteristisch: Das Kre-
felder Haus und die Wohnbebauung aus der Wiederaufbauzeit der 1950er und
1960er Jahre.
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Bei dem Krefelder Haus handelt es sich um eine Bauart aus der Griinderzeit,
d.h. des spdten 19. und frilhen 20. Jahrhunderts. Auf einem schmalen und
langen Grundstiick urspriinglich fiir die @rmeren Bevdlkerungsschichten ent-
standen, findet es sich in allen Wohnquartieren und bietet als Sonderform des
rheinischen Drei- und Vierfensterhauses Potenzial fiir das Wohnen in der
Stadt. Typisch sind straBenseitige Schaufassaden mit Stuckornamenten, lange
Fliigelbauten, hohe Raume und eine Hausbreite von drei oder vier Fenstern.

Es ist die reprdsentative historische Hausform in der Innenstadt und spielt
daher fiir die Aufwertung und den Stadtumbau in der Innenstadt eine zentrale
Rolle. Eine Erneuerung der Innenstadt ist zwangsldufig mit der Renaissance
des Krefelder Hauses verbunden. ErneuerungsmaBnahmen, etwa im offentli-
chen Raum, kdnnen die Wohnlagequalitat der Wohngebdude aufwerten, wah-
rend eine Modernisierung der Gebdude das Image der Krefelder Innenstadt
positiv pragen kann.

Beispiel fiir zwei ,, Krefelder Hiuser*

Die Gebdude, die in den 1950er und 1960er Jahren in der Krefelder Innenstadt
entstanden, sind in Zeilenbauweise oder in Blockrandbebauung errichtet wor-
den. Insbesondere die Gebdude der 1950er Jahre sind gepragt durch ,Spar-
samkeit und Materialknappheit”. AuBenwande mit kleinen Querschnitten fiih-
ren zu einer unterdurchschnittlichen Warmeschutzeigenschaft. Die Grundrisse
sind durch kleine Wohnflachen und kleine Badezimmer charakterisiert. In den
1960er Jahren verdnderte sich die Bauweise bereits, da zum Beispiel Beton als
Baumaterial eingesetzt wurde, die Fassadengestaltung etwas abwechslungs-
reicher wurde und auch die Grundrisse bereits groBziigiger und offener gestal-
tet wurden.
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Nachkriegsbebauung der 1950er Jahre (bereits modernisiert)

Die Eigentiimerstruktur

Die Eigentiimerstruktur des Stadtumbaugebietes ist geprdagt durch private
Einzeleigentiimer und kleinere Wohnungsverwaltungen. Um die wichtige Ak-
teursgruppe der Einzeleigentiimer in den Prozess des Stadtumbaus miteinzu-
beziehen, wurde bereits im Jahr 2008 eine schriftliche Befragung von Haus-
bzw. Wohnungseigentiimern durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Befragung
zeigten, dass zwei Drittel der Eigentiimer in der Innenstadt oder zumindest in
Krefeld wohnen und damit eine rdumliche Ndhe zu ihren Immobilien aufwei-
sen. Dies ermdglicht es ihnen, sich personlich und ggf. auch intensiv um die
Geb&dude und deren Mieterschaft zu kiimmern.

Der Zustand der Wohngebidude und Investitionserfolge

Viele Eigentiimer haben ihre Gebdude oder Wohnungen bereits modernisiert:
Knapp drei Viertel der Wohngebdude weist einen guten bis sehr guten Moder-
nisierungsstandard auf. Jedoch wurde auch jedes vierte Wohngebdude vom
Eigentiimer als modernisierungshediirftig eingestuft. Hierbei handelt es sich
um Gebdude, die Handlungsbedarf hinsichtlich zeitgemdRer Qualitdtsstan-
dards aufweisen. Dies ist das Ergebnis einer im Jahr 2008 durchgefiihrten
reprdasentativen Umfrage bei den Wohnungs- und Hauseigentiimern in der
Krefelder Innenstadt, deren grundlegende Erkenntnisse auch heute noch weit-
gehend Giiltigkeit haben.

In den meisten Féllen sind mehrere MaBnahmen notwendig, um eine Wohnung
an zeitgemdBe Ausstattungsstandards heranzufiihren. So ist der Modernisie-
rung des Bades aus Eigentiimersicht eine besonders hohe Bedeutung zuzu-
sprechen. Weitere MaBnahmen umfassen die Erneuerung des Bodenbelages
und der Wohnungstiir sowie der Austausch von Heizkdrpern in Verbindung mit
dem Einbau einer modernen, energieeffizienten Heizung.
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Abbildung 8: Die dringlichsten Modernisierungsaufgaben in Wohnungen
...In guten Wohnungen ...In schlechten Wohnungen
Bad emeuem Bad emeuemn

Bodenbelag der Wohnung austauschen/emeuem Bodenbelag der Wohnung austauschen/emeuem

Wohnungstiir austauschen/emeuemn

Wohnungsttir austauschen/emeuemn

Keine der genannten Manahmen

Heizkdrper emeuem

Heizkdrper emeuem

Wasseranschluss emeuem

Quelle: InWIS; Wohneigentiimerbefragung 2008, eigene Berechnung und Darstellung

Eine Rentabilitat getatigter Investitionen in den Wohnungsbestand wird nur
von einer Minderheit der befragten Eigentiimer verneint. Neben dem gestiege-
nen Wohnkomfort, der mehrheitlich mit der Modernisierung erzielt wurde,
werden bei ca. der Hélfte der lohnenswerten Investitionen auch weitere wich-
tige Effekte, darunter eine Senkung der Betriebskosten oder eine gestiegene
Wertigkeit der Immobilie sowie eine verbesserte Vermietbarkeit, erzielt.

Abbildung 9: Auswirkungen getitigter Investitionen in den Wohnungsbestand

Positive Auswirkungen getétigter Investitionen

Gestiegener Wohnkomfort

Verbesserung der Vemmietbarkeit

Haben sich die Investitionen gelohnt?

Wertsteigerung des Gebéudes

Senkung der Betriebskosten

Teils/teils 35 %

F 6rdermittelnutzung

nein

Quelle: InWIS; Wohneigentiimerbefragung 2008, eigene Berechnung und Darstellung

Unterscheidet man bei den befragten Eigentiimern nach dem baulichen Zu-
stand der Gebdude, so zeigt sich sehr deutlich, dass bei Gebduden mit einem
Modernisierungsstau angesichts der Investitionskosten héhere Unsicherheiten
bestehen, wie mit dem Gebdude weiter verfahren werden soll. Diese Unsicher-
heit ist auch dadurch bedingt, dass in nicht wenigen Féllen die Wohnungen
auch von Leerstand betroffen sind und sich die Eigentiimer unsicher sind,
inwieweit sich dieser Zustand durch eine Modernisierung @ndern lasst.

Die nachfolgenden Kapitel werden zeigen, dass eine laufende Instandhaltung
des Wohnhauses und eine sukzessive Anpassung an zeitgemadle Ausstattungs-
qualitdten den Wiinschen der meisten Mieter entspricht und somit weitaus
mehr Vermietungssicherheit bieten als das Nichtstun. Instandhaltung und
Modernisierung, auch in Form einer Teilmodernisierung und angepasst an
einfache Standards, beugen Vermietungsschwierigkeiten und Leerstand vor.
Eine Wohnung und ein Haus mit Sanierungsstau konnen nur fiir eine begrenzte
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Zeit ein Nischendasein fiihren, da sie immer weniger mit den vorherrschenden
Wohnwiinschen mithalten kénnen.

2.4. Die Mietwohnungsnachfrage in der Krefelder
Innenstadt

Wohnungsannoncenauswertung und Erfahrungen von Wohnungsmarkt-
experten als Grundlage

Eine entscheidende Hilfestellung fiir Wohnungseigentiimer ergibt sich aus der
Feststellung, welche Wohnungen in der Innenstadt mehr oder weniger gut
vermietet bzw. verduBert werden kdnnen. NaturgemaR gibt es hierzu keine
einfachen Antworten, denn Wohnungen und Wohnlagen sind in hohem MaRe
heterogen. Um aber dennoch eine Orientierung zu geben, wurden fiir die nach-
folgenden Ausfithrungen zur Mietwohnungsnachfrage und (ein Kapitel weiter)
zur Nachfrage nach Eigentumswohnungen alle Wohnungsannoncen ausgewer-
tet, die in den Jahren 2007 bis 2013 in das Internetportal ImmobilienScout24
eingestellt wurden. Die Auswertungen wurden in zwei Gesprachsrunden mit
Bautrdgern, Vertreter/-innen von Finanzierungsinstituten und Wohnungsun-
ternehmen, Architekten, Hauseigentiimern und Vertreter/-innen der Stadtver-
waltung diskutiert und iiberpriift und stellen die Grundlage fiir die nachfol-
genden Ausfiihrungen dar.

Gute Vermietungschancen

Um zugleich das Ergebnis fiir den Mietwohnungsmarkt vorwegzunehmen, ldsst
sich in der Krefelder Innenstadt feststellen, dass die hochste Nachfrage im
unteren Preissegment bis 5,10 Euro/m2 (Nettokaltmiete) existiert, wenngleich
auch hier sich nicht jede Wohnung vermieten lasst. Gerade bei starken Sanie-
rungsbhedarfen und groBen Ausstattungsmangeln ist die Gefahr von Leerstand
trotz eines geringen Mietpreises immens. Immer gut vermieten lasst sich eine
preisgiinstige Wohnung, die moderne, aber einfache Ausstattungsstandards
besitzt und sich in einem gepflegten Zustand befindet. Eine moderne Ausstat-
tung bedeutet zum Beispiel bei einem Wohngebdude aus den 1960er Jahren
ein neu gefliestes Bad mit Dusche oder Duschwanne, ein neuer Fliesenspiegel
in der Kiiche, doppelverglaste Fenster sowie frisch lackierte oder ausgetausch-
te Wohnungstiiren. Entspricht die Gesamtmiete fiir diese Wohnung auch noch
den Angemessenheitskriterien fiir die Kosten der Unterkunft, ldsst sie sich
jederzeit an einen Haushalt im SGB II-Bezug gut vermieten.

Eine ebenfalls gute Nachfrage erzielen Wohnungen im mittleren Preisniveau
bis 6,20 Euro/m2, wenn es sich um kleine Wohnungen fiir Singles oder um
groBere Vier-Raum-Wohnungen bis ca. 120 m2 Wohnfldche handelt. Die Nach-
frager sind hier jedoch bereits qualitatssensibler. Das Gebdude sollte dazu ein
gepflegtes Erscheinungsbild und moderne Wohnstandards mittleren Qualitats-
niveaus besitzen.

Sanierungs- und Neubauprojekte haben gezeigt, dass es auch fiir héherpreisi-
ge Wohnungen bis zu 9,00 Euro/m2 Wohnflache eine gute Nachfrage geben
kann, wenn eine duBerst attraktive Wohnung angeboten wird. Wichtig ist hier
in jedem Fall eine hervorstechend gute Mikrowohnlage, wie sie zum Beispiel
der Alexander- oder der Corneliusplatz und der Stadtgarten besitzen. Die
Wohnungen miissen sich in einem neuwertigen Zustand mit qualitdtsvollen
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Ausstattungsstandards befinden, iiber Garten oder Balkon verfiigen, der In-
nenhof muss schon gestaltet und gepflegt sein. Auch Stellpldtze sind sehr
willkommen, dennoch muss der Innenhof begriint sein. Die Wohnungen sollten
groBziigig bemessen sein und mindestens zwei, besser vier Zimmer aufweisen.
Barrierefreiheit wird nicht nur bei dlteren Mietern geschatzt. Beim Krefelder
Haus sollte der Altbaucharme sichtbar sein.

Qualitatsmerkmal Wohnlage und Objektzustand

Insgesamt gesehen ist die Nachfrage nach Mietwohnungen in der Krefelder
Innenstadt als durchschnittlich zu bezeichnen. Die Innenstadt gehdort nicht zu
den besten Krefelder Wohnlagen. Dennoch ist sie fiir Haushalte, die gerne
urban wohnen wollen, ein bevorzugter Wohnstandort. Dabei gilt: Eine gute
Mikrowohnlage ldsst sich um ein vielfaches einfacher vermarkten als eine
schwierige Wohnlage. Je liebevoller ein Haus restauriert und je qualitdtsvoller
es eingerichtet wurde, desto besser und teurer ldsst es sich bei guter Wohnla-
ge vermieten (vgl. hierzu Tabelle 18).

Wohnungen und Hduser mit sichtharem Sanierungsstau stoBen hingegen auf
ein nur geringes Mieterinteresse. Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass Woh-
nungen, deren Zustand als abbruchreif einzuschatzen ist, selbst bei einem
niedrigen Mietpreis kaum wieder vermietet werden kénnen.

Einige Vermieter geben in der Wohnungsannonce an, dass der Zustand der
Wohnung nach Vereinbarung mit dem neuen Mieter hergestellt wird. Wenn-
gleich die Uberlegung, die Ausstattungswiinsche des Mieters mit zu beriick-
sichtigen, an sich eine gute Idee ist, stoBen diese Wohnungen auf keine groRe
Akzeptanz, da sich unter einem Objektzustand ,,nach Vereinbarung® zu wenig
Interessenten etwas vorstellen konnen oder befiirchten, ,,die Katze im Sack“
zu mieten.

Tabelle 2: Objektzustand der im ImmobilienScout24 angebotenen Mietwohnungen in
der Innenstadt in den Jahren 2007 bis 2013

Objektzustand Angebote  Mietpreis/m2  Wohnfldche in m2  Nachfrage
Erstbezug 6% 6,42 70 durchschnittlich
gepflegt/renoviert 50% 5,69 66 durchschnittlich
modernisiert/Neuwertig/saniert  16% 5,89 68 durchschnittlich
nach Vereinbarung 4% 5,42 64 Geringer

keine Angabe 22% 5,54 64 durchschnittlich
renovierungsbediirftig 2% 5,23 66 durchschnittlich
abbruchreif 1% 4,91 64 sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Die im Jahr 2013 errichteten Neubauwohnungen mit Erstbezug konzentrieren
sich auf eine Immobilie in der Corneliusstral8e, also einer vorteilhaften Mikro-
wohnlage, die ziigig zu einem Preis von 8,66 EUR pro m2 vermietet wurden.
Dies stellt nach Experteneinschdatzungen bereits eine Untergrenze fiir einen
rentablen Wohnungsneubau dar.

Die im Jahr 2013 inserierten sanierten Altbauten wurden in einer Preisspanne

fiir 6,00,- bis 10,- EUR pro m2 angeboten, wobei Wohnungen ab 8,- EUR pro
m2 Einzelfdlle sind. Die Nachfrage ist in der Preisspanne von 6,- bis 8,- EUR
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pro m2 zwar nicht so hoch wie bei preisgiinstigen Wohnungen, aber im zufrie-
denstellenden Umfang vorhanden.

Vermietungschancen bei Balkon und Garten

Die Analyse der Wohnungsannoncen zeigt auch, dass das Vorhandensein eines
Balkons an sich noch keine zusdtzliche Nachfrage bewirkt, da er von vielen
Mietern mittlerweile als Standard vorausgesetzt wird (vgl. Tab. 3: durch-
schnittliche Nachfrage nach Angeboten mit Balkon, eher geringe Nachfrage
nach Objekten ohne Balkon oder Garten). Insbesondere wenn es sich um einen
kaufkréftigen Mietinteressenten handelt, ist fiir ihn ein Balkon (oder ein Gar-
ten) ein Muss.

Tabelle 3: Nachfrage nach Ausstattungsmerkmal Balkon/Garten
Kein Balkon/Garten 48% gering bis mittel

Balkon und Garten 5% sehr hoch

Garten 10% hoch

Balkon 37% mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Ein Garten hingegen steigert die Nachfrage enorm. Sofern die Mdglichkeit
besteht, sollten vorhandene Hinterhdfe fiir die Schaffung eines Gartens ge-
nutzt werden. Da es beim Krefelder Haus mit seinen Fliigelanbauten im riick-
wdrtigen Bereich viel Phantasie erfordert, die vorhandenen Restflachen als
attraktive Gartenfldche zu nutzen, ist der von der Stadt Krefeld verdffentlichte
Leitfaden ,,Umgestaltung von Blockinnenbereichen* erstellt worden, der viele
Anregungen bietet.

Nachgefragte Wohnungstypen

Welcher Wohnungstyp sich gut vermieten ldsst ist stark abhdngig von der Ziel-
gruppe, die erreicht werden soll. Gerade &dltere Menschen bevorzugen das
Erdgeschoss (sofern kein Fahrstuhl vorhanden) ist, um nicht zu viele Stufen zu
ihrer Wohnung erklimmen zu miissen. Gleichzeitig haben sie ein gesteigertes
Sicherheitsbediirfnis, so dass Manahmen, die zu einem besseren Sicherheits-
empfinden beitragen, wie z.B. Rollladen vor den Fenstern, das Mietinteresse
steigern konnen.

Besonders gut nachgefragt werden besondere Wohnformen wie die Maisonet-
te-Wohnung oder das Penthouse, wenngleich die hohe Nachfrage auch dem
vergleichsweise geringen Angebot geschuldet ist. Die Lage ist jedoch wiede-
rum der ausschlaggebende Vermietungsfaktor.

Tabelle 4: Nachfrage nach Wohnungstyp
Angebote Nachfrage

Dachgeschoss 17% durchschnittlich

regedees e 77% durchschnittlich

genwohnung

Pen.thouse/Loft/ 6% Hoher

Maisonette

Quelle: Stadt Krefeld, eigene Darstellung
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Auf die GroBe der Wohnung kommt es an

Unterscheidet man die Wohnungsangebote in der Innenstadt nach der Wohn-
flache der Wohnung, so lassen sich auch hierbei Unterschiede in der Nachfrage
erkennen. Es sind vor allem kleine Wohnungen bis ca. 50 m2 und groRe Woh-
nungen mit 90 bis 120 m2, die iiberdurchschnittlich nachgefragt werden.

Kleine Wohnungen sind deshalb so nachgefragt, weil iiber die Halfte der Haus-
halte und Mietinteressenten in der Krefelder Innenstadt Singles sind. Bei den
Wohnungen zwischen 90 und 120 m2 Wohnfldche handelt es sich um einen
vergleichsweise kleinen Teilmarkt. Nur knapp jedes 10te Mietwohnungsange-
bot bietet diese GroRe. Dies ist auch der Grund, warum sie begehrt sind: Es
gibt zu wenige davon in der Innenstadt. Ab 120 m2 Wohnfldche nimmt die
Nachfrage wieder ab, da dann die Gesamtmiete fiir die Wohnung fiir die meis-
ten Mieter nicht mehr bezahlhar ist bzw. sich bei der hohen Wohnkostenbelas-
tung bereits der Sprung in die Wohneigentumsbildung lohnt.

Das Interesse an mittelgroBen Wohnungen zwischen 60 und 75 m2 Wohnflache
fallt eher unterdurchschnittlich aus. Das liegt daran, dass sie hdufig angeboten
wird. Jedes vierte Wohnungsangebot umfasst diese GroRe. Fiir sie gibt es nicht
so hinreichend viele Interessenten wie fiir die anderen WohnungsgréBen. Sie
ist vor allem fiir eine Familie mit einem Kind und geringem Einkommen, oder
fiir einen Single oder ein Paar ohne Kind mit mittlerem Einkommen geeignet.
Gute Vermarktungschancen auch in dieser GroBenklasse ergeben sich, wenn
die Wohnung einen guten Standard aufweist, also z.B. modernisiert wurde.

Abbildung 10: WohnungsgrioBe der im ImmobilienScout24 angebotenen Mietwohnungen in
der Innenstadt

91 bis 120 m?

2
S 121 m2und mehr

5,45 €/m?2

76 bis 90 m?

5,56 €/m2 Nachfrage

bis 50 m?
6,05 €/m?2

extrem hoch
sehr hoch
hoher
durchschnittlich
geringer
sehrgering
extrem gering

goooonn

51 bis 60 m?
5,61 €/m?
61 bis 75 m?
5,51 €/m?2

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Unterschiede aufgrund der Zahl der Wohnraume

Es gibt eine solide Wohnungsnachfrage in allen Wohnungsgréen, wenn man
nur nach der Zahl der Zimmer differenziert. (lber 90 Prozent der Wohnungsan-
gebote in der Krefelder Innenstadt verfiigen liber ein bis drei Zimmer. Am
meisten werden Zwei-Raum-Wohnungen angeboten. Das Angebot fiir diejeni-
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gen, die vier und mehr Zimmer bendétigen oder wiinschen, ist sehr {iberschau-
bar. Nur fast jedes zehnte Wohnungsinserat bezieht sich darauf. Dies ist auch
ein Grund, warum hier eine iiberdurchschnittlich hohe Nachfrage anzutreffen
ist. Es handelt sich dabei um unterschiedliche Haushalte, die miteinander
konkurrieren:

* Die Familie mit einem oder zwei Kindern, in der ein Elternteil nach
Feierabend noch Arbeit mit nach Hause nimmt und daher ein kleines
Arbeitszimmer bendtigt.

« Das Paar ohne Kinder, das iiber ein mittleres Einkommen verfiigt und sich
eine groBe Wohnung leisten kann, zum Beispiel mit einem Arbeits- und
einem Gdstezimmer oder mit getrennten Schlafzimmern fiir solche
Haushalte, die Schichtdienst leisten miissen.

* Dije Familie mit drei und mehr Kindern oder mit einem GrofBelternteil im
Haushalt.

Abbildung 11: Anzahl der Zimmer der im ImmobilienScout24 angebotenen Mietwohnungen
in der Innenstadt
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

WohnungsgroBe und Mietpreis im Spiegel des Marktes

Die Unterscheidung zwischen der Wohnungsgréle und dem vermieterseits
geforderten Mietpreis gibt weitere Aufschliisse dariiber, welche Wohnungen in
der Krefelder Innenstadt mehr oder weniger nachgefragt sind:

« Durchweg sind alle WohnungsgréRen sehr gefragt, deren Mietpreis
innerhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft liegt, so
dass der fiir Transferleistungsbhezieher zustandige Kostentrager die
Mietkosten iibernimmt. Dies trifft auf Wohnungen mit einer
Nettokaltmiete bis 4,80 Euro/m2 zu.

« GroBe Wohnungen ab 90 m2 Wohnflache treffen auch noch bei einem

Preis von bis zu 6,90 Euro/m2 Wohnfldche auf ein solides bis hohes
Interesse.
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« Wohnungen zwischen 50 und 60 m2 Wohnflache sind bis zu einem Preis
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von 5,10 Euro/m2 noch gut nachgefragt, dariiber hinaus ebbt die

Nachfrage aber bereits ab.

+ Besonders hegehrt sind kleine Wohnungen bis 50 m2, immerhin bis zu

einem Preis von 6,90 Euro/m2 besteht eine mittlere Nachfrage.

+ GroRe Wohnungen mit 90 bis 120 m2 Wohnfldache werden selbst im
hochpreisigen Mietniveau der Krefelder Innenstadt in der Preisklasse
von 6,90 bis 9,00 Euro pro m2 noch sehr solide nachgefragt.

Abbildung 12: Preisniveaus und WohnungsgroBen der im ImmobilienScout24 angebotenen
Mietwohnungen in der Innenstadt
Preisniveau 51-60m? | 61-75m* | 76 -90 m* |91 -120m? | >120 m?

unterstes < 4,80 €/m? 115 217 160 75

unteres 4,80 bis unter 5,10 €/m? 241 286 147 105

mittleres 5,10 bis unter 5,60 €/m? 313 464 257 164 58
mittleres 5,60 bis unter 6,20 €/m? 319 431 220 152 36

oberes 6,20 bis unter 6,90 €/m? 329 173 192 126 72 18*
oberstes > 6,90 €/m? 322 73 87 71 37 18*

Legende

extrem hohe Nachfrage

geringere Nachfrage

sehr hohe Nachfrage

sehr geringe Nachfrage

hohere Nachfrage

extrem geringe Nachfrage

mittlere Nachfrage

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung;

*zu geringe Angebotszahl

Mietrichtwerte fiir Bezieher von Transfereinkommen

Haushalte, die Arbeitslosengeld II (Hartz IV) oder eine Grundsicherung im
Alter nach SGB XII erhalten, miissen sich beziiglich der Miethhe und der
Wohnungsgréle an bestimmte Vorgaben halten. Ein Single-Haushalt ist be-
rechtigt, eine Wohnung mit bis zu 50 m2 Wohnfldche anzumieten, die maximal
250 Euro bzw. 5,00€/m2 (nettokalt) kosten darf. Bei einer Familie mit zwei
Kindern sind es bereits 95 m2 Wohnfldche bei bis zu 450 Euro Nettokaltmiete.

Tabelle 5: Angemessene Netto-Monatskaltmieten - Richtwerttabelle fiir SGB II-/XII-
Empfénger
Personen ﬁ:tgt?)?:lstsn?ilie Umrechnung in m2 und €/m?2
pauschal m2 Wohnfldche €/m2
1 250 € 50 5,00
2 310 € 65 4,77
3 370 € 80 4,63
4 450 € 95 4,73
5 550 € 110 5,00
Jede weitere Person +90 €

Quelle: Stadt Krefeld; eigene Darstellung
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Studierende fallen nicht in die Gruppe derer, die sich an die Richtwerte fiir die
angemessenen Kosten der Unterkunft orientieren miissen. Sind sie Singles, so
endet ihre Zahlungsfahigkeit hdufig bei 300 Euro Warmmiete im Monat, also
inklusive der Betriebskosten und der verbrauchsabhdngigen Kosten.

2.5. Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in der
Krefelder Innenstadt

Qualitdtsmerkmal Objektzustand

Fast die Halfte der in der Krefelder Innenstadt angebotenen Eigentumswoh-
nungen ist modernisiert, saniert oder neuwertig, oder sie sind zumindest re-
noviert oder gepflegt. Dieser Wohnungszustand trifft auf eine solide Nachfra-
ge, ein Indiz dafiir, dass im Segment der Eigentumswohnungen die Qualitat
der Wohnung eine besondere Bedeutung hat.

Tabelle 6: Objektzustand der im ImmobilienScout24 angebotenen Eigentumswohnun-
gen in der Innenstadt in den Jahren 2007 bis 2013

Objektzustand Angebote  Kaufpreis/m2  Wohnfldche in m2  Nachfrage
Gepflegt/renoviert 36% 1.050 74 Mittel
modernisiert, neuwertig, saniert 17% 1.216 85 Mittel
renovierungsbediirftig 9% 699 76 Mittel
keine Angabe 30% 852 73 Gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Renovierungsbediirftige Wohnungen erzielen erst dann eine gute Nachfrage,
wenn der Preis entsprechend giinstig ist. In den vergangenen Jahren betrug
der Angebotspreis fiir diese Wohnungen im Durchschnitt rd. 700 Euro pro m2
Wohnfldche. Die Kaufergruppe reicht vom Paar mit mittlerem Einkommen, das
die Wohnung selbst nutzen mdchte und aufgrund des geringen Preisniveaus
noch liber ausreichend Kapital verfiigt, um die Wohnung an moderne Stan-
dards anzupassen, bis zum privaten Investor, der die Wohnung als Kapitalan-
lage kauft, saniert und wieder vermietet.

Fiir Wohnungen mit Erstbezug (nach Errichtung oder Sanierung) interessiert
sich per se nur eine kleinere Nachfragegruppe, die die Kaufkraft hat, die hthe-
ren Kaufpreise zu bezahlen. In der Innenstadt wurden diese Wohnungen fiir
einen mittleren Preis von 1.680 Euro pro m2 Wohnflache angeboten.

Wohnungen, die ohne eine konkrete Angabe zum Objektzustand am Markt
angeboten werden, sind erfahrungsgemaB solche, {iber die zum Objektzustand
nicht viel Positives zu berichten ist. Warum sonst sollte ein Anbieter vorteil-
hafte Angaben zu seiner Wohnung einfach weglassen, statt mit ihnen zu wer-
ben? Fiir diese Wohnungen, die zu einem mittleren Preis von 850 Euro pro m2
Wohnfldche angeboten werden, ist das Kaufinteresse gering. Zum einen
stimmt das Preis-Leistungs-Verhdltnis fiir diese zumeist modernisierungsbe-
diirftigen Wohnungen nicht. Zum anderen gibt es sehr bzw. zu viele dieser
Wohnungen in der Krefelder Innenstadt.
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Abbildung 13: Objektzustand der im ImmobilienScout24 angebotenen Eigentumswohnun
gen in der Innenstadt
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Auf die WohnungsgroBe kommt es an

Bei Eigentumswohnungen unterscheidet sich der Umfang der Nachfrage gene-
rell, also nicht nur in Krefeld, je nach GréRe der Wohnung. Kleinwohnungen
unter 50 m2 Wohnfldche, darunter auch Apartments, sind nur in Universitats-
stadten oder in sehr hochpreisigen Stadten wie Diisseldorf oder Miinchen ge-
fragt. Krefeld gehort zu keiner der beiden Kategorien. Wenngleich die Hoch-
schule Niederrhein ihren Standort am Rand der Innenstadt hat, so ist Krefeld
dennoch keine Universitatsstadt, in der Eltern fiir ihre studierenden Kinder
Eigentumswohnungen kaufen (miissen), weil das Wohnungsangebot zu gering
ist.

Wohnungen zwischen 50 und 75 m2 Wohnfldche sind ebenfalls weniger be-
gehrt als groBe Wohnungen. Hier kommt zum Tragen, dass es immer noch hdu-
fig Familien mit Kindern sind, die Wohneigentum bilden. Fiir diese Haushalte
sind die Wohnungen zu klein. Paare ohne Kind suchen, gerade wenn beide
Partner berufstdtig sind und daher iiber viel Kaufkraft verfiigen, nicht selten
noch groRere Wohnungen, um den Wunsch nach einem zusatzlichem Arbeits-
zimmer oder nach einer Kinderzimmerreserve fiir einen eventuellen Nach-
wuchs zu realisieren.

Eine solide Nachfrage herrscht daher erst ab einer WohnungsgroRe von ca. 75
und mehr Quadratmetern. Diese Wohnungen sind groR genug, um mehrere
Zielgruppen anzusprechen und Gestaltungsmoglichkeiten fiir viele Jahre zu
bieten. Aber nur 40 Prozent, also weniger als die Halfte der in den vergange-
nen Jahren in der Krefelder Innenstadt angebotenen Eigentumswohnungen
waren groBer als 75 Quadratmeter.

Mit zunehmender WohnungsgroBe wird das Angebot geringer. Nur rund jede
fiinfte inserierte Eigentumswohnung ist groBer als 90 m2, nur jede Zwolfte
umfasst mehr als 120 m2. Doch es sind diese Wohnfldchen, die besonders be-
gehrt sind - immer vorausgesetzt, das Preis-Leistungsverhiltnis (Wohnlage,
Modernisierungszustand, Ausstattungsniveau) stimmt.
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Abbildung 14:

WohnungsgrdBen der im ImmobilienScout24 angebotenen Eigentumswoh
nungen in der Innenstadt
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Nachfrage nach groBe Wohnungen, differenziert nach Kaufpreisangebot

GroBe Wohnungen sind in fast allen Preislagen gut nachgefragt: Entweder
vergleichsweise giinstig mit Sanierungsbhedarf oder im oberen Preissegment
bis zu 2.000 €/m2 mit entsprechendem Wohnkomfort ausgestattet.

Tabelle 7: Nachfrage nach groBen Eigentumswohnungen < 90 m2 Wohnfldche in der
Innenstadt in den Jahren 2007 bis 2013

Kaufpreisangebot Angebote Nachfrage

durchschnittlich

héher

bis unter 500 Euro/m?

500 bis unter 700 Euro/m2
700 bis unter 960 Euro/m2
960 bis unter 1.200 Euro/m2
1.200 bis unter 1.500 Euro/m2
1.500 bis unter 2.000 Euro/m2
2.000 bis unter 2.800 Euro/m?2

4%

11%
21%
23%
26%
10%
5%

extrem hoch

sehr hoch

extrem hoch

extrem hoch
durchschnittlich

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Unterschiede aufgrund der Zahl der Wohnraume

Bei der Unterscheidung der Wohnungsangebote nach der Zahl der Zimmer pro
Wohnung ergibt sich ein dhnliches Bild wie zuvor bei der Wohnfldche. Wieder
steigt die Nachfrage mit der Zahl der Zimmer, wieder sind es die mittelgroBen
bis groBen Wohnungen, die gut bis stark nachgefragt sind. Und wieder sind es
dieselben Griinde fiir das Kauferinteresse.

Besonders begehrt sind wie schon bei den Mietwohnungen die Wohnungen mit
vier und mehr Zimmern. Dies nicht nur, weil sie wenig angeboten werden,
sondern auch, weil ein zusatzliches Arbeitszimmer dem Trend in der Arbeits-
welt entspricht, einen Teil seiner Arbeit von zu Hause aus zu erledigen und
etliche der Wohnungsnachfrager Paare mit Kind oder Kinderwunsch sind. Ge-
nerell gilt: Auch ein geringerer Preis kann fehlende Moglichkeiten in der
Raumaufteilung nicht kompensieren.
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Abbildung 15: Anzahl der Zimmer der im ImmobilienScout24 angebotenen Eigentumswoh
nungen in der Innenstadt
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

WohnungsgroBe und Kaufpreisangebot im Spiegel des Marktes

Die nachfolgende Tabelle zeigt sehr deutlich, dass Eigentumswohnungen zwi-
schen 60 und 75 m2 Wohnflache nur in den unteren Preissegmenten auf ein
Kduferinteresse stoBen. Bei der WohnungsgréBe von 76 bis 90 m2 konzentriert
sich die Nachfrage auf alle Preisklassen mit Ausnahme des hochpreisigen Be-
reichs ab 1.500 Euro pro m2, der bei ca. 2.300 Euro pro m2 endet. Bemer-
kenswert ist, dass die sehr groBen Wohnungen ab 120 m2 in allen Preiskatego-
rien in der Innenstadt {iberdurchschnittlich stark gesucht werden. Das Angebot
kann die Nachfrage bei weitem nicht decken.

Abbildung 16: Preisniveaus und WohnungsgroBen der im ImmobilienScout24 angebotenen
Eigentumswohnungen in der Innenstadt

Preisniveau 20-50m2 [ 51-60m2 | 61-75m2 | 76 -90 m2 > 90 m2
unterstes < 500 €/m? 31 26 14* 13* 9*
unteres 500 bis unter 700 €/m? 55 46 19* 12* 25*
mittleres 700 bis unter 960 €/m? 65 42 64 45
mittleres 960 bis unter 1.200 €/m? 56 39 54 68
oberes 1.200 bis unter 1.500 25+ 15+ 19+ 28

€/m?
oberstes > 1.500 €/m? 12* 6* 28 41
Legende

extrem hohe Nachfrage geringere Nachfrage

sehr hohe Nachfrage sehr geringe Nachfrage

hdhere Nachfrage extrem geringe Nachfrage

mittlere Nachfrage

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung; *
zu geringe Angebotszahl
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Besonders im Vorteil: gute Mikrolage und Altbaucharme

Eigentumswohnungen in der Krefelder Innenstadt sind durchaus ein Markt mit
Potenzial. Es ist jedoch immer zu beriicksichtigen, dass potenzielle Eigentii-
mer in der Regel viel hthere Anspriiche an eine Wohnung stellen als Mieter-
haushalte. Vor allem der Mikrostandort ist das entscheidende Kriterium: Eine
verkehrsarme Lage ist in jedem Fall erforderlich. Von den angrenzenden Ge-
bauden sollte ebenfalls ein gepflegter Charakter ausgehen und ein ordentli-
ches Wohnumfeld ist Pflicht.

Vorteilhaft ist ein besonderer Charme der Geb&dude, wie er beispielsweise vom
Krefelder Haus ausgeht. Aber auch Gebdude der Wiederaufbauzeit kdnnen im
Rahmen einer Modernisierung attraktiv und modern gestaltet werden. Ein
zusdtzlicher Mehrwert ergibt sich, wenn die Immobilie die Mdglichkeit bietet,
Wohnen und Arbeiten zu verbinden, wenn sie eine Nahe zu gepflegten &ffentli-
chen Griinflachen aufweist und sie eine Ndhe zu Lifestyleeinrichtungen bietet
(aber nicht von diesen beeintrachtigt wird). Eine attraktive Lifestyleeinrich-
tung kann zum Beispiel durch die geplante Umnutzung der ,alten Samtwebe-
rei“ im Lewerentzblock entstehen, die neben Wohnrdumen auch Biirordume
u.a. fiir die Kreativwirtschaft beherbergen soll. Vorteilhaft ist zudem, wenn auf
dem Grundstiick ein privater Garten angelegt und der Wohnung ein Stellplatz
zugeordnet werden kann.

Charme der Griinderzeitfassaden
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3. Chancen und Herausforderungen am
Wohnungsmarkt in der Krefelder Innenstadt

Vor- und Nachteile der Zentralitét

Zu den Starken der Innenstadt gehdrt die Zentralitdt des Wohnens, die fiir all
diejenigen von groBem Interesse sind, die citynah wohnen wollen. Der Vorteil
der Zentralitdt hat aber auch seine Schattenseiten. Dazu gehdren eine hohe
bauliche Dichte, wenige 6ffentliche Freiflachen und Verkehrslarm. Wenngleich
mittelstandische Paare und Familien sowie Menschen im Alter ab 50 Jahren
die Innenstadte wieder als Wohnorte fiir sich entdecken und sie dem Stadt-
rand oder den Vorstddten vorziehen, so diirfen die Schattenseiten nicht zu
grol sein, damit sich der vielerorts zu beobachtende Trend ,zuriick in die
Stadt“ auch in der Krefelder Innenstadt vollziehen kann. Dazu gehoren ruhige
WohnstraBen, griine ,,0asen”“ in den Innenhdfen, Spielmoglichkeiten fiir Kin-
der, moderne Wohnungen, ansprechend gestaltete offentliche Pldatze und
schon gestaltete Hauserfronten. Diese Qualitdten gilt es weiter zu entwickeln
bzw. zu schaffen.

Wohntrends aufgreifen

Die Wohnungsnachfrage in der Innenstadt ist nach wie vor von Haushalten mit
unterdurchschnittlichem Einkommen geprédgt. Die Preisgiinstigkeit ist daher
ein wichtiges ,,Vermarktungskriterium“. Dabei kommen jedoch Haushalte, die
dem Mittelstand zuzurechnen sind und die auch in der Innenstadt Wohnraum
suchen, zu kurz. So fehlt es an groBen Wohnungen mit modernen Wohnqualita-
ten und ansprechenden Wohnumfeldqualitaten.

Demographische und gesellschaftliche Entwicklungen haben zudem dazu ge-
fiihrt, dass sich die Wohnbediirfnisse verdndern. Fiir Haushalte, die Wohnen
und Arbeiten miteinander verbinden und ein zusdtzliches Arbeitszimmer bend-
tigen oder fiir dltere Menschen, die eine barrierefreie Wohnung suchen, gibt es
in der Innenstadt kein hinlangliches Wohnungsangebot.

Verbesserung des Wohnumfeldes

Zu den Schwachstellen im Wohnumfeld gehéren ein zum Teil hoher Versiege-
lungsgrad in den Innenhdfen, ein noch zu geringer Anteil an Wohnungen, die
liber einen Freisitz verfiigen, zu wenige fiir Bewohner nutzbare und gepflegte
Spiel- und Freiflachen auf privatem wie 6ffentlichem Grund und Boden, sowie
eine teilweise unbefriedigende Stellplatzsituation. Durch aufwertende Wohn-
umfeldmaBnahmen besteht — bei guter Qualitdt der Wohngebdude - auch die
Chance, Anreize fiir den Zuzug von Haushalten mit mittlerem Einkommen und
an Wohneigentum Interessierten zu setzen.

Abbau der Modernisierungshedarfe und des Wohnungsleerstands

Bei jedem vierten Wohngebdude kann von einem Modernisierungsstau gespro-
chen werden. Die Schaffung zeitgemdBer Wohnstandards ist daher eine grofRe
Herausforderung fiir alle Akteure. Erschwerend kommt hinzu, dass in unattrak-
tiven Mikrolagen, also z.B. an einer stark befahrenen Stralle, die Rentabilitat
von Modernisierungsinvestitionen genau betrachtet werden muss.
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Modernisierungsstau und Wohnungsleerstand bedingen sich gegenseitig. Eine
Wohnung mit einer vollig veralteten Ausstattung und eingeschrdnktem Ge-
brauchswert kann keine Mieterzufriedenheit erzeugen oder eine Bindung an
die Wohnung hervorrufen, die Wohnungsleerstanden vorbeugt. Leerstand ist
ein Phdanomen in der Innenstadt, von dem nicht wenige Wohnungen betroffen
sind. Gleichzeitig gibt es aber auch hinldangliche Erfahrungen von Vermietern
und Bautrdgern, die verdeutlichten, dass eine einfach oder auch hochwertig
ausgestattete Wohnung mit passender WohnungsgroBe in einem gepflegten
Wohnhaus und einem guten Wohnumfeld jederzeit vermietet bzw. vermarktet
werden kann.
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4. Wichtige Projekte in der Krefelder Innenstadt
— Chancen auf neue Zielgruppen

Projekte in der Krefelder Innenstadt und deren Strahlkraft fiir das Quar-
tier

Um die Stdrken der Innenstadt auszubauen und die vorhandenen Schwachen
zu minimieren, ist das Engagement und die Initiative von privater Seite — von
Bewohnern, Immobilieneigentiimern, Investoren und Geschaftsinhabern — und
von Offentlicher Seite — durch die Stadt Krefeld - erforderlich. Gemeinsam
kann ein wesentlicher Schritt in Richtung soziale und baulicher Erneuerung
des Stadtteils geleistet werden.

In der Siidweststadt gibt es mit dem ,,Alexanderplatz“ und dem ,Cornelius-
platz* bereits zwei innovative ,Projekte”, die fiir eine Strategie der Erneue-
rung durch privatwirtschaftliches Engagement einzelner Unternehmen und
Eigentiimer stehen. Sie haben besondere Qualitdten im Wohnen geschaffen
und neue Nutzer in das Quartier gebracht. Sie machen deutlich, dass eine
Revitalisierung und Verbesserung der gestalterischen, 6konomischen, sozialen
und baulichen Situation in der Krefelder Innenstadt moglich ist. Solches Enga-
gement ist besonders dann wirkungsvoll, wenn es durch eine langfristige Stra-
tegie der Stadt Krefeld in der Erneuerung des o6ffentlichen Raumes und der
Sicherung vorhandener Infrastrukturen unterstiitzt wird.

Vorbildliche Wohnqualitéiten am Corneliusplatz und Alexanderplatz

Die Stadt Krefeld hat sich im Rahmen des Programms ,,Stadtumbau West“ eine
langfristige Strategie fiir die Innenstadt erarbeitet, die fiir private Investitio-
nen eine verldssliche Flankierung bietet.

Aktuelle und geplante BaumaBBnahmen in der Innenstadt

Die nachfolgende Karte zeigt dazu die aktuellen und bis 2017 geplanten, gro-
Beren Baumalnahmen in der Innenstadt. Dabei wird in jedem Wohnquartier
zumindest ein Leuchtturmprojekt, d.h. ein Projekt mit Strahlkraft, umgesetzt.
Folgende groBere BaumaBnahmen sind seitens der Stadt Krefeld, aber auch
von privaten Investoren, fiir die jeweiligen Viertel geplant bzw. bereits in der
Umsetzung:

 Siidweststadt — Umnutzung der Alten Samtweberei an der

LewerentzstraBe, Wiedernutzung des Stadtbades und Umgestaltung der
Neusser Stralle



Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innenstadt

rl INWIS

« Zentrum innerhalb der Wallanlage — Neugestaltung zahlreicher
offentlicher Platze, Sanierung von Spielpldtzen sowie diverse Neubauten
von privaten Investoren (P&C, Ostwall Carree und Ostwall Passage,
Volksbank, Arztehaus Luisenplatz und Neubau Friedrichplatz)

* Quartier nordlich der Ritterstrale - Errichtung einer Stadtterrasse als
Aufenthaltsflache im Bereich Siidbahnhof

+ Kronprinzenviertel — Umbau der PhiladelphiastraBe und Umgestaltung
der Alte Linner StraBe im Bereich Ostwall bis Elisabethstrale

+ Quartier am Bleichpfad - Gestaltung und Aufwertung des Kaiser-
Friedrich-Hains

+ Quartier rund um Liebfrauen / am Stadtgarten - Herrichtung des
Stadtgartens und Bebauung des ehemaligen RWE-Geldndes

Leuchtturmprojekt Umnutzung der ,,Alten Samtweberei*

Ein besonderes Leuchtturmprojekt der Siidweststadt ist die Umnutzung der
»Alten Samtweberei“. Fiir dieses Projekt konnte die Stadt Krefeld die Montag
Stiftungen aus Bonn gewinnen, die fiir das Vorhaben eine gemeinniitzige Pro-
jektgesellschaft — die Urbane Nachbarschaft Samtweberei gambH - griindete.
Diese wird mit den Mitteln der Montag Stiftungen in den ndchsten Jahren er-
hebliche Investitionen tatigen. Im Rahmen eines gemeinwohlorientierten An-
satzes der Montag Stiftungen sollen spdtere Renditen aus der Projektentwick-
lung dauerhaft in den Stadtteil und seine soziale Stabilisierung zuriickgefiihrt
werden.

Alte Samtweberei an der Lewerentz-/Tannenstrafe

Mit dem Ziel, ein nachbarschaftsorientiertes Wohnprojekt zur Miete mit unter-
schiedlichsten Nutzergruppen unter einem Dach zu schaffen, werden die bei-
den denkmalgeschiitzten Hauser TannenstraBe 79 und Lewerentzstr. 106
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denkmalgerecht saniert. Gute Nachbarschaft soll schon friihzeitig durch Mit-
wirkung der spdteren Mieterinnen und Mieter an der Wohnungskonzeption und
dem Wohnungsmix, durch Gemeinschaftseinrichtungen und durch die Mitwir-
kung bei Vermietung und Bewirtschaftung des Gebdudes ermdglicht werden.
Vorgesehen ist ein breiter Mix unterschiedlich groBer Mieteinheiten und
Wohnangebote mit vielfdltigen Qualitdten des nachbarschaftlichen Wohnens
und Arbeitens unter einem Dach. Hier kénnen sich unter anderem Menschen
verwirklichen, die ein gemeinsames Wohnprojekt umsetzen mochten.

Der Blockinnenbereich der ,,Alten Samtweberei“ ist weitgehend mit Shedhal-
len iiberbaut, die in den wohnungsnahen Bereichen zu Gunsten gestalteter
Griin- und Freiflachen zuriickgebaut werden. Dariiber hinaus sollen Teile der
vorhandenen Shedhallen zukiinftig als groBer {iberdachter Freiraum fiir Ideen
und nachbarschaftliche Aktivitaten genutzt und dem Quartier getffnet werden.

In einem ersten Schritt wird das ehemalige Verwaltungsgebdude an der Lewe-
rentzstraBe 104 - das sogenannte Pionierhaus - zundchst auf Zeit fiir ca. sechs
Jahre als Biirohaus fiir Stadtteilunternehmen und lokale Okonomie im Herbst
2014 wieder in Betrieb genommen. Fiir eine reduzierte Monatsmiete — ,,Halbe
Miete fiir das Viertel* - verpflichtet sich jeder Mieter, eine Stunde pro Quad-
ratmeter Mietflache im Jahr fiir das Samtweberviertel oder auch fiir das Pio-
nierhaus selbst, zu investieren.

Das somit eng mit dem Projekt verbundene Engagement der gemeinniitzigen
Gesellschaft und der zukiinftigen Mieter in die Gemeinwesenarbeit des Vier-
tels, soll dem Stadtteil wieder Aufschwung geben.

Impulse, um die Innenstadt attraktiver zu machen

Die Impulse, die durch die Stadtumbauprojekte in der Innenstadt gesetzt wer-
den, sind - wie das Beispiel der Umnutzung der Alten Samtweberei zeigt -
dazu geeignet, neben der baulichen auch eine soziale und dkonomische Auf-
wertung zu beférdern. Die Chance, ,,neue” Zielgruppen in die Innenstadt zu
locken, ist demnach vorhanden. Voraussetzung ist jedoch auch, dass ein ent-
sprechend attraktiver Wohnraum angeboten werden kann. Hier besteht durch-
aus noch Handlungsbedarf.
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Abbildung 17: Aktuelle und bis 2017 geplante BaumaBnahmen in der Innenstadt

Hinweis fiir den Leser: Die Karte steht als separater Download unter folgendem
Link zur Verfiigung und kann in DIN A 3-Format ausgedruckt werden:
https://www.krefeld.de/innenstadtbaumassnahmen

Aktuelle und geplante BaumaBnahmen in der Innenstadt ( bis 2017 )
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5. (Neue) Zielgruppen fiir die Krefelder
Innenstadt

Der Mieter oder Wohnungskaufer — das unbekannte Wesen?

Will man als Eigentiimer seine Wohnung neu vermieten, modernisieren oder
verkaufen, so ist man gut beraten, sich auf die Wohnwiinsche der vermeintli-
chen Mieter oder Kaufer einzustellen. Doch die in der Innenstadt nachfragen-
den Haushalte sind insbesondere fiir einen Hauseigentiimer kaum {iberschau-
bar.

Dieses Kapitel mochte daher ,Licht* in das Konglomerat unterschiedlicher
Altersgruppen und HaushaltsgréBen, Wohnpraferenzen und Kaufkraft bringen,
damit deutlich wird, welche Anforderungen seitens Mieter und Kdufer an eine
Wohnung gestellt werden.

Es werden diejenigen ,,Zielgruppen* mit ihren Wohnwiinschen vorgestellt, die
bereits in der Innenstadt wohnen. Sie sind die bisherigen, typischen Mieter
und Kaufer. Es werden aber auch Gruppen beschrieben, die fiir ein Wohnen in
der Innenstadt gewonnen werden kénnten, wenn es ein ausreichend umfang-
reiches, passendes Wohnangebot gabe. Wohnungseigentiimer, die neue Mieter
ansprechen méchten, und solche, die sich fragen, fiir wen sie eigentlich Geld
in eine Wohnungsmodernisierung investieren sollen, erhalten hiermit eine
Orientierung.

Bewertet ein Eigentiimer moglichst ehrlich die Starken und Schwachen der
eigenen Immobilie einschlieBlich der Wohnlage, und beseitigt er — orientiert
auf seine ausgewdhlte ,Zielgruppe“ - die vorhandenen Schwachstellen, so
wird sich bei einem realistischen Mietniveau ein Vermietungserfolg einstellen.

Warum Haushalte sich welche Wohnungen wiinschen und nachfragen, hat ver-
schiedene Griinde. Bestimmend ist, wie groB der Haushalt ist, in welcher Le-
bensphase er sich befindet und wie hoch die Wohnkaufkraft ist. Doch diese
Merkmale alleine erkldaren noch nicht, warum zum Beispiel von zwei Paaren
gleichen Alters und gleicher Wohnkaufkraft der eine Haushalt die Eigentums-
wohnung in der belebten Innenstadt und der andere das Einfamilienhaus am
Stadtrand préferiert. Die Ursache hierfiir liegt in individuellen Wohnvorstel-
lungen begriindet, die auf unterschiedliche Lebenseinstellungen zuriickzufiih-
ren sind. Die grundlegenden Einstellungen zum Wohnen werden im Folgenden
als ,Wohnkonzept“ bezeichnet.

Einfiihrung in die Wohnkonzepte

InWIS Forschung & Beratung GmbH hat im Rahmen der GdW-Studie
»Wohntrends 2030“ bundesweit rd. dreitausend Mieter- und Eigentiimerhaus-
halte nach ihren Wohnvorstellungen befragt und dabei sechs unterschiedliche
Wohnkonzepte identifiziert. Durch den Begriff "Wohnkonzept" wird ausge-
driickt, dass es sich nicht um spontane Wiinsche oder Modeerscheinungen der
Haushalte handelt, sondern vielmehr um langfristig angelegte subjektive Ori-
entierungen, die auch die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit beriicksichtigen.
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Abbildung 18:

Wohnkonzepte
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Quelle: GdW (Hrsg.): Wohntrends 2030

Wohnungseigentiimer konnen auf dieser Grundlage fiir die von ihnen gewahl-
ten Zielgruppen passgenaue Wohnangebote entwickeln und anbieten.

In der folgenden Tabelle werden diejenigen Wohnkonzepte vorgestellt, die fiir
die Krefelder Innenstadt relevant sind, entweder, weil sie bereits dort Wohn-

raum suchen, oder weil sie im Zuge der Erneuerung des Wohnungshestandes
kiinftig angesprochen werden kénnen.

rl INWIS
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Tabelle 8: Wohnkonzepte in der Krefelder Innenstadt

Relevante Wohnkonzepte in der Krefelder Innenstadt

Herausragendes Merkmal dieser situierten Haushalte ist die hohe Lebenszufriedenheit. Wirtschaftlich und
gesellschaftlich wurde erreicht, was man angestrebt hat. Man nimmt am gesellschaftlichen und kulturel-
len Leben teil und ist bereit, sich fiir andere zu engagieren. Haushalte mit einem konventionellen Wohn-
konzept haben ein hohes Sicherheitsdenken verbunden mit einer vorausschauenden Lebensplanung. Die
Wohnungsnachfrage ist daher sehr stark auf den praktischen Nutzen auch in kommenden Jahren fixiert,
demnach richtet sie sich nach Produkten von guter Qualitdt und hoher Funktionalitdt. Dabei werden tech-
nische und 6kologische Entwicklungen ebenfalls vor dem Hintergrund des konkreten Nutzens beriicksich-
tigt.

Haushalte mit einem kommunikativen Wohnkonzept sind sehr stark auBenorientiert. Sie sind dynamisch,
flexibel und mobil.

Dabei spielt sich das Leben in Gemeinschaft sowohl in virtuellen Netzwerken als auch real mit Freunden
und Gleichgesinnten im 6ffentlichen Raum ab. Gleichzeitig besteht eine hohe Toleranz gegeniiber anderen
Mitgliedern der Gemeinschaft. Dementsprechend offen sind die Haushalte gegeniiber anderen Kulturen
oder sozialen Gruppen. Gerade bei der groen Gruppe junger kommunikativer Haushalte sind die Wohn-
vorstellungen haufig wenig konkret und es besteht eine hohe Kompromisshereitschaft.

Das hdusliche Wohnkonzept zeichnet sich durch eine starke Innenorientierung aus. Wichtig sind Freunde
und Familie, die auch rdumlich méglichst eng um den eigenen Lebensmittelpunkt gruppiert sind. Gute
Nachbarschaften spielen daher ebenfalls eine groBe Rolle.

Sicherheit und Nachhaltigkeit nehmen bei den Entscheidungen der Haushalte einen hohen Stellenwert
ein. Dariiber hinaus wird bei der Wohnungsausstattung sehr stark auf den Nutzen geachtet.

Haushalte mit bescheidenem Wohnkonzept haben geringe Anspriiche und fiihren ein eher nach innen
gerichtetes Leben. Man gibt sich ggf. mit weniger zufrieden und arrangiert sich mit dem, was man hat.

Aspekte wie Ordnung, Sauberkeit und Sicherheit sind diesen Haushalten jedoch sehr wichtig. Die Nach-
frage nach Wohnungen ist traditionell gepragt und solide. Auf Verdanderungen im Umfeld reagieren diese
Haushalte kritisch. Insgesamt besteht eine sehr hohe Verbundenheit mit dem Standort. Wichtig ist ihnen
die klare Trennung von Wohnen, Arbeit und Offentlichkeit.

Py

(5]

Funktionale Haushalte sind geprdgt durch eine hohe Unzufriedenheit mit ihrem Leben und allem, was
ihnen begegnet. Sie verfiigen nur iiber geringe materielle Optionen, die kaum Spielraum lassen, die eige-
ne Lebenslage zu verbessern. Nachgefragt werden daher einfach ausgestattete Wohnungen.

Dennoch besteht ein groBer Wunsch nach einer Verbesserung der Lebenssituation, verbunden mit einer
entsprechenden Mobilitat.

Quelle: GAW (Hrsg.): Wohntrends 2030

Wohnprdferenzen - welche Ausstattungsmerkmale sind fiir welche Ziel-
gruppe wichtig?

In der folgenden Tabelle wird ersichtlich, dass sich die Wohnwiinsche und
Ausstattungspraferenzen sehr deutlich unterscheiden, je nachdem, welches
Wohnkonzept man erreichen mdchte. So sind z.B. altersgerechte Anpassungen
der Wohnung inshesondere fiir konventionelle Haushalte ein wichtiges Aus-
stattungsmerkmal, wahrend kommunikative Haushalte z.B. eine schnelle In-
ternetverbindung fiir wichtig einschatzen. Auch die Grundrissgestaltung einer
Wohnung hdngt entscheidend damit zusammen, welches Wohnkonzept ange-
sprochen werden méchte - wahrend bei kommunikativen Haushalten eine offe-
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ne Kiiche sehr beliebt ist, praferieren konventionelle oder bescheidene Haus-
halte eine in sich geschlossene Kiiche.

Tabelle 9: Bevorzugte Wohnungsausstattung — Unterschiede zwischen den Wohnkonzep-
ten
Kommunikativ Hauslich Konventionell Bescheiden Funktional
Wohnrdume
Separates Arbeits- Separ?tes Arbeltsn_rn-
X mer, eigener Hauswirt-
zimmer
schaftsraum
Bad/Sanitér

Spezifische, dem
Geschmack entspre-
chende Armaturen und
Fliesenformate,
FuBbodenheizung

GroBRes Bad, Gaste-WC,
FuBbodenheizung,
Badewanne und Dusche,
Badezimmer mit Fens-
ter, Stellplatz/Anschluss
fiir die Waschmaschine

Altersgerechtes Bad
mit bodengleicher
Dusche und Haltegrif-
fe von sehr hoher
Relevanz

Dusche ohne Bade-
wanne (auch Bade-
wanne ohne Dusche
werden akzeptiert),
Stellplatz/Anschluss
fiir Waschmaschine

Kleines, altersge-
rechtes Bad mit
bodengleicher
Dusche und Halte-
griffen

Kiiche

Vergleichsweise hohe
Préferenz fiir die
offene Kiiche

GroRe Kiiche, ver-
gleichsweise hohe
Praferenz fiir die offene
Kiiche

In sich geschlossene

Kiiche, bei Neueinzug

Einbaukiiche bevor-
zugt

Kochnische oder
kleine Kiiche

In sich geschlosse-
ne Kiiche

Logistik

Garagenstellplatz, PKW-
Stellplatz, Abstellmog-
lichkeiten fiir Kinder-
wagen, Fahrrdder,
Abstellmoglichkeiten im
Keller

Abstellmoglichkeit
fiir Rollator von sehr
hoher Relevanz

Abstellmdglichkei-
ten fiir Rollator

Freiraum, Gemeinschaft

Garten zur Gemein-
schaftsnutzung,
Balkon

Eigener Garten, Terras-
se, Gemeinschaftsraum

Garten zur Gemein-
schaftsnutzung

Technik/Okologie

Schnelle Internetver-
bindung

Schnelle Internetver-
bindung, technische
Systeme zur Steuerung
des Energieverbrauchs,
technische Sicherheits-
systeme

Wohngebdude

Noch starkere Affinitat
fiir energieeffiziente
Ausstattungsmerkmale,
schwellenloser Zugang
zu allen Rdumen

Aufzug/Fahrstuhl,
barrierearmer Zugang
zu allen Rdumen und

zur Wohnung von
sehr hoher Relevanz

Aufzug/Fahrstuhl,
barrierearmer
Zugang zu allen
Réumen und zur
Wohnung

Sonstiges

Spezifische, dem
Geschmack entspre-
chende Bodenbeldge

GroRe Fensterflachen,
moderne/zeitgemiRe
Tiiren und Bodenbelédge

Breite Tiiren, Strom-

anschluss im Keller,

moderne/zeitgemiRe

Tiren und Bodenbe-
ldge, Boden und

Wande sollten beim
Einzug wohnfertig

sein

Boden wohnfertig

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bundesweite Befragung von Mietern und Eigentiimern
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In den folgenden Ausfiihrungen werden die einzelnen Zielgruppen mit ihren
Wohnwiinschen konkreter beschrieben. Dabei wird unterschieden zwischen
Zielgruppen, die ...

 bereits in der Krefelder Innenstadt leben, deren Mieterpotenziale aber
durch ein gréBeres Wohnungsangebot erhoht werden kdnnen,

+ die gerne in innerstadtischen Bereichen wohnen, die in der Krefelder
Innenstadt aber erst durch ein passendes Wohnangebot angesprochen
werden kdnnen,

« die fiir die Krefelder Innenstadt bereits typisch sind, auf die jedoch die
vorhandenen Wohnungsangebote noch besser ausgerichtet werden
kdnnen.

5.1. Zielgruppen, die bereits in der Innenstadt leben,
aber in groBerem Umfang dorthin ,,gelockt*
werden kénnen

Aufgrund der guten und hdufig fullaufig erreichbaren Infrastruktur fragen
inshbesondere dltere Haushalte Wohnraum in der Innenstadt nach. Aber auch
junge Studierende schatzen die Innenstadt, weil sie Wert auf Urbanitdt, ein
gewachsenes Quartier und einen hohen Erlebnisfaktor, z.B. durch gastronomi-
sche Angebote, legen. Im Hinblick auf den Erlebnisfaktor fiir Studierende hat
die Innenstadt (insbesondere die Siidweststadt) zwar noch Nachholbedarfe.
Jedoch wird zum Beispiel durch die geplante Umnutzung der Alten Samtwebe-
rei an der Lewerentzstrale (s. Kap. 4) ein weiterer Impuls fiir die Ansiedlung
von kulturellen und gastronomischen Angeboten gesetzt.
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Bei der Zielgruppe der Studierenden mit kommunikativem Wohnkonzept han-
delt es sich um eher fortschrittlich eingestellte und sehr kommunikative Per-
sonen, welche mit ihrem Studium auch einen gewissen ,studentischen Life-
style“ verbinden. Dieser duBert sich vor allem darin, dass die Gestaltung der
Freizeit einen besonderen Stellenwert einnimmt: man verkehrt in Szeneknei-
pen, Diskotheken, durchaus auch bei Kultur- und Sportveranstaltungen. Mit
der eigenen Lebenssituation ist man sehr zufrieden und auch die eigene wirt-
schaftliche Lage wird vergleichsweise positiv bewertet, auch wenn diese Ziel-
gruppe eher einkommensschwach ist. Da sich das Leben dieser Zielgruppe im
Vergleich zu anderen Gruppen vermehrt auBerhalb der Wohnung abspielt,
werden keine hohen Anforderungen an die Wohnung gestellt. Man wohnt zu-
meist in kleinen Wohnungen, die einfach, aber modisch ausgestattetet sind.
Auch Wohngemeinschaften sind als Wohnform recht beliebt.

Tabelle 10: Studierende mit kommunikativem Wohnkonzept

Studierende mit kommunikativem Wohnkonzept

Nachfragegruppen

Singles und Paare unter 30 Jahre, geringe his mittlere Wohnkaufkraft
Singles und Paare 30-44 Jahre, geringe bis mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen Wenig ausgeprdgte Vorstellung in Bezug auf Wohnung; hohe Kompromissbereitschaft

Charakter des Umfeldes | sehr zentrale Lagen, gerne szenig und lebendig mit kurzen Wegen und guter Anbindung; Ruhe
weniger wichtig

Grundstruktur der e offene Grundrisse
Wohnung o einfache Qualitdten
e sehr kleine bis mittelgroe Wohnung: iiber 30 m2 bis 60 m2

Ausstattung der e  Wohnrdume: starke Funktionsiiberlagerung auf u. U. kleinem Raum (Kommunikation,
Wohnung Erholung, Arbeit, Riickzug), Erweiterung durch offene Kiiche maglich

e Bad: einfaches funktionales Duschbad; Platzbedarf nur bezgl. Waschmaschine

e  Kiiche: kleine, gern auch offene Kiiche, keine Kochnische

e Logistik: Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrad (gerne auch im Keller)

e  Freiraum: Balkon, Garten zur Gemeinschaftsnutzung bildet Mehrwert

Ausstattung Gebdude zeitgemiBe Energieeffizienz (Standard)
Besonderheiten /
Preissegment preiswert bis mittelpreisig

Quelle: GdW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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Im Gegensatz zum Typus des kommunikativen Studenten zeichnet sich die
Gruppe der hduslichen Studenten durch eine vergleichsweise starke Orientie-
rung an familidren oder partnerschaftlichen Bezugspunkten aus. Typische
»studentische Freizeitinfrastrukturen® wie z.B. Szenekneipen sind fiir hausli-
che Studenten ebenfalls interessant, spielen aber eine geringere Rolle. Statt-
dessen verbringt man seine Freizeit auch sehr gerne im hduslichen Umfeld,
zum Beispiel in Form eines ,gemiitlichen Beisammenseins“ bei einem Grill-
abend. Die Zielgruppe wohnt vermehrt im elterlichen Haushalt oder in einer
gemeinsamen Wohnung mit dem Partner/der Partnerin. Diese Gruppe legt
héheren Wert auf ein ruhiges, durchgriintes Umfeld und ein harmonisches
nachbarschaftliches Miteinander als andere studentische Zielgruppen. Die
Wohnung gilt nicht bloB als zweckmédRig ausgestatteter Arbeits- und Schlaf-
platz. Da in der Wohnung auch ein erheblicher Teil der Freizeit verbracht wird,
werden Balkone, Garten und groBe Fensterflachen als wichtige Ausstattungs-
merkmale angesehen. Ferner zeigt sich das ,,hdusliche Wesen* dieses Studie-
rendentyps auch darin, ein Bad mit ,Wobhlfiihlcharakter* zu wiinschen und der
Kiiche einen wichtigeren Stellenwert beizumessen.

Tabelle 11: Studierende mit hdauslichem Wohnkonzept

Studierende mit hduslichem Wohnkonzept

Nachfragegruppen n
; Singles und Paare unter 30 Jahre, geringe bis mittlere Wohnkaufkraft
Singles und Paare 30-44 Jahre, geringe bis mittlere Wohnkaufkraft
Wohnvorstellungen gerdumig, gemiitlich, gesellig, praktisch, offen

Charakter des Umfeldes

Zentrale Lagen, gern vielfaltig, durchgriint, mit guter Versorgung, kurzen Wegen und guter
Anbindung

Grundstruktur der
Wohnung

moderne Grundrisse
normale Qualitdten
sehr kleine bis mittelgroBe Wohnung: 30 bis 60 m2

Ausstattung der

Wohnrdaume: multifunktional, da starke Funktionsiiberlagerung auf u. U. kleinem

Wohnung Raum (Kommunikation, Erholung, Arbeit, Riickzug)
e Bad: groBes, funktionales Duschbad, modern gestaltet
e  Kiiche: funktionale, gerdumige Kiiche
e  Logistik: Abstellmoglichkeiten im Haus (Fahrrad), gerne auch im Keller
e  Freiraum: Balkon; Terrasse oder eigener Garten bilden Mehrwert
Ausstattung Gebdude zeitgeméaRe Energieeffizienz (Standard)
Besonderheiten /
Preissegment preiswert bis mittelpreisig

Quelle: GAW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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Herausragendes Merkmal fiir Senioren mit konventionellem Wohnkonzept ist
eine hohe Lebenszufriedenheit. Wirtschaftlich und gesellschaftlich wurde das
angestrebte erreicht, was auch gerne nach AulRen dargestellt wird. Die Wohn-
situation ist an allgemeinen, konventionellen Vorstellungen mit einer eher
klassischen Ausstattung der Wohnung orientiert. Da zugleich aber auch mate-
rielle Werte einen hohen Stellenwert haben, darf die Ausstattung von guter
Qualitdt sein und auch etwas kosten. Okologischen Aspekten und technischen
Erleichterungen steht man vorsichtig aufgeschlossen gegeniiber, an techni-
schen Einrichtungen, die die Sicherheit im Haus und im Wohnumfeld steigern,
ist man jedoch sehr interessiert.

Tabelle 12: Senioren mit konventionellem Wohnkonzept

Senioren mit konventionellem Wohnkonzept ‘

Nachfragegruppen

Haushalte, untere bis mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen Klassisch, ordentlich, qualitatsvoll, funktional, ruhig, sicher

Charakter des Umfeldes | Ruhige innerstddtische Lage mit gutem Ruf, viel Griin, guter Anbindung und Versorgung; fami-
lidr, ordentlich, sicher

Grundstruktur der e  klassische Grundrisse mit starker funktionale und rdumlicher Trennung der Wohnzo-
Wohnung nen

e normale bis gehobene Qualitdten

e  mittelgroBe Wohnung 55 bis 75 m2

e hohe Bedeutung von Erholung, Riickzug, Hauswirtschaft

Ausstattung der e  Wohnrdume: ruhiges und ausreichend groBes Wohnzimmer

Wohnung e Bad: gerne Vollbad nach individuellem Geschmack und altersgerecht

e  Kiiche: groRere, in sich geschlossene Kiiche mit Einbauelementen, starke Ablehnung
offener Kiichen

e Logistik: hohe Bedeutung von Abstellmoglichkeiten in der Wohnung, idealerweise als
Hauswirtschaftsraum und im Keller, Waschmaschine auch im Bad méglich

e  Freiraum: hohe Prdferenz fiir eigenen Garten oder Terrasse; Balkon ist Mindestanfor-
derung

e  Barrierearmut hat hohen Stellenwert

Ausstattung Gebdude gute Energieeffizienz ist wichtig; Barrierearmut im Geb&ude; sicherheitstechnische Lésungen
sehr nachgefragt

Besonderheiten Mit steigendem Einkommen offener fiir gehobene Ausstattungselemente wie z.B. FuBboden-
heizung
Preissegment Mittel- bis hochpreisig

Quelle: GdW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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5.2. Zielgruppen, die fiir die Innenstadt zu gewinnen
sind

Eine Zielgruppe, die in der Krefelder Innenstadt derzeit noch keinen adédqua-
ten Wohnraum findet, ist die Gruppe der kommunikativen Singles und Paare,
die hinsichtlich ihres Alters in Starterhaushalte unter 30 Jahren und Konsoli-
dierern im Alter von 30 bis unter 45 Jahren unterteilt werden kdnnen.

Kommunikative Starterhaushalte im Alter von 18 bis unter 30 Jahren mégen es,
wenn ,stdndig etwas los ist“, zeigen Interesse an Szenekneipen, der lokalen
Kulturszene und legen Wert auf ein urbanes Umfeld. Im Gegensatz zu den stu-
dentischen Zielgruppen handelt es sich hierbei allerdings vornehmlich um
Personen, die bereits eine Berufsausbildung oder ein Studium abgeschlossen
haben und berufstatig sind. Sie leben hdufiger mit dem Partner zusammen und
verfiigen iiber mehr 6konomische Mittel. Dementsprechend ist ihr Anspruch an
die Wohnung hoher und diese Gruppe lebt in etwas gréeren, besser ausge-
statteten und auch teureren Wohnungen. Viel Wert wird auf eine urbane, zent-
rumsnahe Wohnlage gelegt.

Haushalte im Alter von 30 bis unter 45 Jahren mit kommunikativem Wohnkon-
zept ist es weitgehend gelungen, sich beruflich und privat zu etablieren. Auch
diese Zielgruppe zeigt ein hohes Interesse an freizeit-, kultur- und sportorien-
tierten Infrastrukturen. Allerdings ist es ihnen weniger wichtig ,,im Zentrum
des Geschehens* zu wohnen. Sie verfiigen iiber ein fiir ihre Altersgruppe ver-
gleichsweise hohes Einkommen, welches eine hdhere Anspruchshaltung an die
Wohnsituation nach sich zieht. Diese duBert sich unter anderem in einem Inte-
resse an einer Wohnung, die vielfdltige Ausstattungskriterien wie zum Beispiel
energieeffiziente Kriterien erfiillt.
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Tabelle 13: Singles und Paare mit kommunikativem Wohnkonzept

Singles und Paare mit kommunikativem Wohnkonzept

Nachfragegruppen
Singles und Paare unter 30 Jahre, mittlere Wohnkaufkraft
Singles und Paare 30-44 Jahre, mittlere Wohnkaufkraft
Wohnvorstellungen modern, gerdumig, kommunikativ, offen

Charakter des Umfeldes | sehr zentrale Lagen mit kurzen Wegen, hohem Freizeitwert (auch griin) und guter Anbindung;
Ruhe weniger wichtig

Grundstruktur der o offene Grundrisse: Wohn- und Essraum bilden eine Einheit ggf. mit Kiiche
Wohnung e normale Qualitdten
e 45 bis 75 m2 (1 Person) und 60 bis 120 m2 (2 Personen)

Ausstattung der e  Wohnrdume: ausreichende GréRe fiir starke Funktionsiiberlagerung (Kommunikation,

Wohnung Erholung, Arbeit, Riickzug), Erweiterung durch offene Kiiche moglich, wenig Interesse
an Arbeitszimmer

e Bad: groBes Vollbad mit mittlerem Standard

e  Kiiche: groRe oder auch offene Kiiche

e  Logistik: Abstellméglichkeiten fiir Fahrrad/Pkw gewiinscht

e  Freiraum: Balkon ist wichtig, eigener Garten oder Terrasse bilden Mehrwert

Ausstattung Gebdude zeitgemiRe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien bilden Mehrwert
Besonderheiten bei hoher WKK Sauberkeit und Pflege des Umfelds wichtiger
Preissegment mittelpreisig bis hochpreisig

Quelle: GdW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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Ein addquates Wohnungsangebot fehlt auch fiir die Zielgruppe der kommuni-
kativen Familien - einer Zielgruppe mit iiberdurchschnittlicher Bildung und
iberdurchschnittlicher Kaufkraft. Bei ihnen handelt es sich um einen sehr
aktiven Familientyp: Im Vergleich der familidren Zielgruppen geht man am
hdufigsten noch regelmdBig in Kneipen und Restaurants und weist dariiber
hinaus ein ausgepragtes Interesse an sportlicher Aktivitdt auf. Kommunikati-
ven Familien ist vor allem eine Kombination aus Freizeitwert und Familien-
freundlichkeit wichtig. Dementsprechend wohnt man vermehrt in ruhigen aber
nicht abgelegenen Innenstadtlagen. Beziiglich der Wohnungsausstattung sind
den kommunikativen Familien — wie allen familidren Gruppen — Balkon oder
Terrasse, Gaste-WC und Garten sehr wichtig. Dariiber hinaus sind energetische
MaBnahmen bzw. energieeffiziente Ausstattungsmerkmale von erhéhter Rele-
vanz. Als Erwerberhaushalte zeigen sie zudem ein gesteigertes Interesse an
dem ,Krefelder Haus“, das sie nach eigenen Vorstellungen umbauen und
selbst bewohnen.

Tabelle 14: Familien mit kommunikativem Wohnkonzept

Familien mit kommunikativem Wohnkonzept

Nachfragegruppen 5

Familien, mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen modern, groB, kommunikativ, offen, familidr, vielseitig

Charakter des Umfeldes | familienfreundliche Innenstadtlagen mit kurzen Wegen, hohem Freizeitwert (insbes. griin) und
guter Anbindung; Ruhe weniger wichtig

Grundstruktur der e moderne Grundrisse: ungewdhnliche von der Norm abweichend z.B. Maisonette oder
Wohnung Loft, auch das ,,Krefelder Haus“ ist besonders geeignet

e normale bis hohe Qualitdten

e groBe bis sehr groBe Wohnung: 75 m2 bis 120 m2

Ausstattung der e  Wohnrdume: ausgeprdgter Platzanspruch zur Entfaltung, Interesse an separatem Ar-

Wohnung beitszimmer

e Bad: groBziigiges Vollbad; modern und individuellen Wiinschen entsprechend; 2. WC,
gern auch 2. Bad, Komfortmerkmale als Mehrwert

e  Kiiche: groBe Kiiche, eher geschlossen als offen

e  Logistik: HWR; Abstellmdglichkeiten fiir Kinderwagen/Fahrrad/Pkw (Garage) ge-
wiinscht

e  Freiraum: Balkon oder Terrasse ist wichtig, eigener Garten ist Mehrwert

e  Sonstiges: technische Systeme, die Energieverbrauch steuern; technische Systeme,
die die Sicherheit erhéhen

Ausstattung Gebdude zeitgemaRe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien als Mehrwert

Besonderheiten Qualitatsanspruch mit WKK steigend (Bad)
Bei hoher WKK auch sehr groe und hochpreisige Wohnungen

Preissegment mittelpreisig bis hochpreisig

Quelle: GAW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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Durch NeubaumaBnahmen werden in jiingster Vergangenheit auch kaufkrafti-
gere Senioren mit kommunikativem Wohnkonzept erreicht. Sie kdnnen bei
moderner und altersgerechter Wohnungsausstattung und -modernisierung
auch durch Bestandswohnungen angeworben werden.

Senioren mit kommunikativem Wohnkonzept

Nachfragegruppen %

Senioren, mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen modern, groR, kommunikativ, offen, individuell

Charakter des Umfeldes | sehr zentrale Lagen, gern beliebte Szenelagen, mit kurzen Wegen zu Infrastrukturen,
hohem Freizeitwert (auch griin) und guter Anbindung; Ruhe weniger wichtig

Grundstruktur der e moderne Grundrisse

Wohnung e normale Qualitdten

e individuell

e  45m2bis 75 m2 (1 Person) und 60 m2 bis 120 m2 (2 Personen)

Ausstattung der e  Wohnrdume: ausgeprdgter Platzanspruch zur Entfaltung, Interesse an separa-

Wohnung tem Arbeitszimmer

e Bad: groBziigiges barrierearmes Vollbad; modern und individuellen Wiinschen
entsprechend; 2. WC

e  Kiiche: groBe Kiiche, eher geschlossen als offen

e Logistik: Hauswirtschaftsraum; Abstellmoglichkeiten fiir Pkw gewiinscht

e  Freiraum: Balkon, Garten oder Terrasse ist wichtig

e  Sonstiges: Aufzug und barrierefreier Zugang zur Wohnung

Ausstattung Gebdude zeitgemiBe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien als Mehrwert
Besonderheiten altersgerechte Ausstattung von Seniorenhaushalten gewiinscht
Preissegment mittelpreisig

Quelle: GdW (Hrsg.): Wohntrends 2030

5.3. Zielgruppen, die bereits typisch fiir die Innenstadt
sind

Mehrere Zielgruppen sind bereits aktuell in der Krefelder Innenstadt vertreten
und fragen Wohnungen nach. Ihnen sind Wohnungen anzubieten, die ihren
Wohnwiinschen gut entsprechen.

Bei Haushalten mit bescheidenem Wohnkonzept handelt es sich um biirgerlich
gepragte Haushalte, die eher zuriickgezogen leben. Diese einkommensschwa-
chere Zielgruppe wohnt haufig in einfachen, biirgerlich-konventionell einge-
richteten Wohnungen. Die Ausstattungsanforderungen sind insgesamt durch-
schnittlich, sie arrangieren sich aber auch bei hoher Wohndauer mit veralteten
Standards. Dariiber hinaus wird viel Wert auf Sauberkeit und Ordnung im
Wohnumfeld gelegt. Innerhalb der Gruppe der Bescheidenen gibt es viele Se-
niorenhaushalte. Fiir sie sind kleinere Wohnungen mit Kochnische oftmals
ausreichend. Jene, die Eigentum bewohnen, finden die Wohnung sogar oftmals
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zu groR bzw. das Wohnen aufgrund von Barrieren beschwerlich. Uberdurch-
schnittliches Interesse besteht an einer seniorengerechten Ausstattung, wobei
sich Bereitschaft und Moglichkeiten zur Umsetzung einer solchen aufgrund der
damit verbundenen Kosten in Grenzen halten.

Tabelle 15: Haushalte mit bescheidenem Wohnkonzept

Haushalte mit bescheidenem Wohnkonzept

Nachfragegruppen

Haushalte mit niedriger bis mittlerer Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen klassisch, funktional, ruhig, ordentlich

Charakter des Umfeldes | ruhige Innenstadt mit guter Anbindung und hohem Griinanteil, sauber,
gepflegt und sicher; eher kein lebendiges und szeniges Umfeld

Grundstruktur der e  klassische Grundrisse

Wohnung e einfache bis funktionale Qualitit (altersgerecht)

e  bei Singles und Paaren kleine bis mittelgroBe Wohnungen, bei
Familien mittelgroBe bis groBe Wohnungen

Ausstattung der e Wohnrdume: hohe Funktionsiiberlagerung auf kleinem Raum

Wohnung (Kommunikation, Erholung, Riickzug), kein Bedarf zuséatzlicher
Rdume; bei Familien groBes Wohnzimmer und separate Kinder-
zimmer

e Bad: grolziigiges Bad, bei Senioren gerne altersgerechtes
Duschbad (bodengleich) oder Vollbad, moderne Elemente, bei
Familien 2. WC

e  Kiiche: geschlossene Kiiche, Einbauelemente, Ablehnung von
Kochnische oder offener Kiiche

e  Hauswirtschaft: keine ausgeprégten Praferenzen, Abstellmog-
lichkeiten fiir Fortbewegungsmittel, Pkw-Stellplatz bietet Mehr-
wert, Waschmaschine auch im Bad moglich

e  Freiraum: Balkon oder Terrasse; bei Familien gerne eigener Gar-
ten; wenig Interesse an Gemeinschaftsflachen

e  Sonstiges: bei Senioren barrierearme Wohnung

Ausstattung Geb&ude zeitgemiBe Heizungs- und Liiftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz;
barrierearme Ausstattung und Fahrstuhl gewiinscht bei Senioren

Besonderheiten /

Preissegment preiswert bis mittelpreisig

Quelle: GAW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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Fiir Haushalte mit funktionalem Wohnkonzept ist charakteristisch, dass sie mit
ihrer Lebenssituation im Allgemeinen oft sehr unzufrieden sind. Haufig verfii-
gen sie {iber ein niedriges Bildungsniveau und ein geringes Einkommen, so-
dass ihnen die Optionen zur Verbesserung ihrer Lebenslage fehlen. Hierdurch
bedingt fiihlt sich diese Gruppe haufig ausgeschlossen, verfiigt liber Zukunfts-
dngste und weist eine ausgepragte Skepsis gegeniiber Neuem und Fremdem
auf. Unter den Haushalten mit funktionalem Wohnkonzept findet sich ein rela-
tiv hoher Anteil Alterer, die beziiglich ihrer Perspektiven oft resigniert haben.

Tabelle 16: Haushalte mit funktionalem Wohnkonzept

Haushalte mit funktionalem Wohnkonzept

Nachfragegruppen

© Haushalte, untere bis mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen funktional, einfach, giinstig, ruhig, gemiitlich, bei Familien: gerdumig

Charakter des Umfeldes | normale Stadtteillagen mit guter Anbindung und Versorgungsméglichkeiten sowie hohem
Griinanteil, bei Familien gerne familienfreundlich

Grundstruktur der e klassische Grundrisse, einfache bis durchschnittlichen Wohnstandards
Wohnung e bei Senioren: altersgerechte einfache bis klassische Anspriiche an Qualitét
e kleine bis mittelgroRe Wohnungen: 45 bis 75 m2, fiir Familien mittelgroRe Wohnun-
gen
Ausstattung der e  Wohnrgume: ruhige und ausreichend groBe Wohnzimmer, funktionale (quadratische)
Wohnung Rdume, kein zusatzliches Arbeitszimmer

e Bad: bei Senioren altersgerechtes Duschbad; jiingere Paare: gerdumiges Wannenbad
mit zeitgemdBer Ausstattung; Paare mittl. Alters und Familien: groRziigiges Vollbad,
modern und individuell gestaltet; bei Familien gerne 2. WC

e  Kiiche: in sich geschlossene Kiiche, Ablehnung von Kochnische und offener Kiiche;
Paare und Familien: GroBziigigkeit wird préferiert, auch Einbauelemente

e  Hauswirtschaft: keine ausgepragten Praferenzen, Abstellmoglichkeiten fiir Fortbewe-
gungsmittel, Waschmaschine auch im Bad mdglich; gerne auch gréRerer Keller

e  Freiraum: Balkon oder Terrasse; geringes bis kein Interesse an Gemeinschaftsgarten

Ausstattung Gebéude zeitgemiRe Heizungs- und Liiftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz (Standard); Einsatz
erneuerbarer Technik nicht wichtig

Besonderheiten Bei sehr geringer Kaufkraft auch sehr kleine Wohnungen <45 m2 nachgefragt

Preissegment preiswert bis mittelpreisig

Quelle: GdW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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6. Wohntrends 2030

Fiir Wohnungseigentiimer und Investoren am Wohnungs- und Immobilien-
markt ist die Frage, wie sich die Wohnungsnachfrage in Zukunft entwickeln
wird, von zentraler Bedeutung. Im Folgenden werden wichtige Wohntrends
skizziert, die in Bezug auf das Wohnen in zentralen, innerstddtischen Lagen
bedeutsam sind. Die Quelle hierfiir ist die Studie ,,Wohntrends 2030 des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Verdnderte Nachfragestrukturen

Die Sozialstruktur in Deutschland hat sich in den vergangenen Jahrzehnten
durch Individualisierungs- und Pluralisierungsprozesse weitreichend veran-
dert. Funktion, Bedeutung und Ausgestaltung der Wohnung sind unmittelbarer
Ausdruck eines Lebensstils. Die unterschiedlichen Vorstellungen duRern sich
in Einrichtungsstilen, praferierten Wohnungs- oder Gebdudetypen, aber auch
in der Wahl des Mikro- und Makrowohnstandortes. Auch der gewdhlten Wohn-
form kommt in immer stirker werdendem Mal} eine wichtige Bedeutung zu.
Wahrend auf der einen Seite das Bediirfnis nach Individualitdt zugenommen
hat, gibt es gleichzeitig den Trend, in verstdarktem MaBe Wohnformen anzu-
streben, bei denen Gemeinschaftlichkeit eine wichtige Rolle spielt. Themen-
Wohnprodukte wie Mehrgenerationen-Hauser, Senioren-Wohngemeinschaften,
Baugemeinschaften und andere Formen kommen dem wachsenden Bedarf an
institutionalisierter Gemeinsamkeit zwar nach, wesentlicher ist jedoch, dass
fiir viele Gruppen Gemeinschaftlichkeit im zumeist halb-6ffentlichen Raum
entsteht und somit auch das Wohnumfeld starker in den Vordergrund riickt.

Aber auch innerhalb der eigenen Wohnung steigen die Anforderungen und die
Bediirfnisse der Nachfrager: Funktionale und flachensparende Grundrisse mit
klarer Zuordnung von Raum und Funktion entsprechen immer weniger den sich
differenzierenden Anforderungen der Nachfragegruppen. Steigende Flachen-
anspriiche fiihren zu neuen Grundrissanforderungen. Individuell gestaltbare
Raumldsungen stellen fiir diese verdnderten Nachfragewiinsche eine Losung
dar. Neben einem Arbeitszimmer, in dem angefangene Arbeit auch liegenge-
lassen werden kann, nimmt je nach Zielgruppe auch die Bedeutung anderer
funktionaler Rdume, z.B. die Nutzung eines zusatzlichen Zimmers als Géaste-
oder Hauswirtschaftszimmer, zu. Neue Anforderungen an das Wohnen betref-
fen auch das Badezimmer, dessen Funktion sich stdrker vom ,,Hygieneraum®
zum ,Gesundheits- und Wellnessraum“ wandelt, wodurch die Tendenz zum
groBen Bad mit guter Aufenthaltsqualitat verstarkt wird.

Wohnen im Alter

Etwa 93 Prozent der Senioren leben selbststandig in ihrer Wohnung. Viele
dieser Wohnungen sind jedoch nicht so ausgestattet, dass ein langer Verbleib,
z.B. bei Pflegebediirftigkeit, moglich ist. Hinzu kommt, dass entsprechend dem
gesellschaftlichen Trend zur Individualisierung und Pluralisierung der Lebens-
stile sich auch die Wohnungsnachfrage der wohnungswirtschaftlich relevanten
und wachsenden Gruppe der Senioren kiinftig starker ausdifferenziert. Insge-
samt wird es damit kiinftig ,das Seniorenwohnen®“ nicht mehr geben. Die
Nachfragestrukturen sind nicht mehr allein nur vom Alter, sondern auch vom
Haushaltstyp, der Kaufkraft und den Wohnvorstellungen abhdngig. Die ,be-
scheidene” Nachfragergruppe der Nachkriegsgeneration wird immer seltener
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als Nachfrager agieren und hinterldasst Wohnraum, der den Wohnvorstellungen
der zukiinftigen Senioren, beispielsweise der ,,68er-Generation®, nicht ent-
spricht. Es sind daher vielfdltige neue Formen des Wohnens im Alter zu entwi-
ckeln und der Wohnungsbestand an verdnderte Nachfragepraferenzen anzu-
passen. Altersgerechte Anpassungen im Wohnungsbhestand kdnnen die lang-
fristige Vermietbarkeit des Wohnraums erhéhen. Idealerweise erfolgt die al-
tersgerechte Bestandsanpassung im Quartiersbezug, z.B. indem in Kooperati-
on mit weiteren Akteuren das Wohnumfeld und Zuwegungen barrierearm ge-
staltet und altersgerechte Infrastrukturangebote im Quartier angesiedelt wer-
den.

Der Wandel vom Vermieter- zum Mietermarkt hat dariiber hinaus zur Folge,
dass stdrker als bisher Service und Kundenorientierung an Bedeutung gewin-
nen. Wohnbegleitende Dienstleistungen stellen hierbei eine Chance dar, sich
positiv von anderen Angeboten am Markt abzuheben. Es ist durchaus der
Trend zu erkennen, dass wohnbegleitende Dienstleistungen gewiinscht und
qualifizierte Angebote sowohl von jiingeren als auch von &lteren Haushalten
geschadtzt werden.

Bedeutung und Attraktivitdt zentraler Lagen nimmt wieder zu

Kurze Wege, eine gute Infrastrukturausstattung und ein differenziertes Frei-
zeitangebot machen Innenstadtlagen fiir das Wohnen wieder zunehmend at-
traktiv. Leben und Wohnen in der Innenstadt bedeutet, dass mehrere Tatigkei-
ten auf einem Weg erledigt werden kdnnen: die Kita auf dem Weg zur Arbeit,
das Einkaufen auf dem Nachhauseweg und das Fitnessstudio, das auch am
spaten Abend noch gedffnet hat, sind hierfiir nur einige Beispiele. Leben und
Wohnen in zentraler Lage trdgt somit zusammenfassend zu einer besseren
Ausnutzung der Lebenszeit bei.

W]OQFF%CHULE

Schulische Infrastruktur
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Nahversorgungsangebote Wochenmarkt und Supermarkt

Die Attraktivitdt des Wohnens in zentralen Lagen wird dariiber hinaus durch
eine attraktive Gestaltung des Wohnumfeldes geférdert. Das Wohnumfeld
entwickelt sich nach der Wohnung und dem Arheitsplatz zum ,,dritten Ort“. Die
Schaffung eines Angebots an Aufenthaltsmoglichkeiten und Treffpunkten wirkt
einer zunehmenden Anonymisierung der Nachbarschaften entgegen.

Nachhaltigkeit und Energieeffizienz

Politik und Wirtschaft setzen sich bereits seit einigen Jahren mit den Themen
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz auseinander. Bei den Nachfragern, den
Mietern sowie bei den privaten Einzeleigentiimern war diese Diskussion in der
eigenen Lebensfiihrung noch nicht so stark angekommen. Die Bereitschaft, fiir
eine okologische Gebdude-Ausstattung mehr Geld aufzuwenden, war kaum
vorhanden. In den letzten Jahren hat hier, aufgrund der steigenden Energie-
preise, der Klimadebatte und einer gesamtgesellschaftlichen Diskussion eine
Bewusstseinsverdnderung stattgefunden. Das Thema Okologie ist mittlerweile
in breiten Schichten der Bevdlkerung etabliert. Niedrigenergiestandard, er-
neuerbare Energien, Solaranlagen, Regenwassernutzungsanlagen und die
Verwendung 6kologischer Baustoffe sind Anforderungen, die rund 70 Prozent
der Bevolkerung an ihre Wunschwohnung stellen. Es ist zu erwarten, dass sich
zukiinftig diese Einstellung weiter auspragen und dieses Nachfragerverhalten
zunehmend am Markt spiirbar wird und damit den Druck auf die Wohnungsbe-
stande erhdht. Der Umfang der Heiz- und Betriebskosten ist bereits heute in
vielen Markten ein wesentlicher Wettbewerbsfaktor. Das gestiegene Energie-
bewusstsein, vor allem aber die Erhdhung der Wohnkostenbelastung, lassen
andere Lage- und Ausstattungsmerkmale an Gewicht verlieren. Die Kosten,
welche die Haushalte fiir den Energieverbrauch aufbringen, sind in den letzten
20 Jahren um mehr als 50 Prozent gestiegen und auch zukiinftig ist nicht mit
einem Riickgang der Kosten zu rechnen. Damit werden Heiz- und Betriebskos-
ten fiir den Mieter neben Ausstattung und Lage wesentliche Faktoren fiir die
Anmietung einer Wohnung oder Erwerb von Eigentum.

Die beschriebenen Wohntrends werden jedoch nicht von jedem Haushaltstyp
und Wohnkonzept in gleicher Intensitdt mitgetragen (vgl. Kap. 5). Je nachdem,
wie sich der Lebensstil und die Bediirfnisse an das Wohnen in einem Haushalt
gestalten, sind einzelne Trends und Entwicklungen mehr oder weniger ausge-

pragt.
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Tabelle 17: Bedeutung von Wohntrends aufgeschliisselt nach Wohnkonzepten

INWIS

Trend wird stark getragen von Haushalten mit ...

Wohntrend

9

9

9

Gemeinschaftliches Pflege-Wohnen im Alter
wird verstarkt nachgefragt.

Nachfrage nach ambulanter Pflege bzw.
Pflege im Quartier steigt.

Anspriiche an die vermieterseitige Ausstat-
tung und Gestaltung der Wohnung nehmen
zu.

Energieeinsparung ist wichtige Vorausset-
zung um Wohnkosten zu senken.

Grundrisse, die den vorhandenen Platz
optimieren, werden immer wichtiger.

Die Wohnung wird wieder starker zu einem
Ort der Ruhe und Geborgenheit.

Das Badezimmer als Ort fiir Wellness, Ge-
sundheit und Fitness gewinnt immer mehr
an Bedeutung

Quelle: GdW (Hrsg.): Wohntrends 2030
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7. Beispielhafte Umbau- und
ModernisierungsmaBnahmen

7.1. Wohnungsmodernisierung

»In Regionen mit Vermietungsproblemen und Leerstdnden sind konsequente
Instandhaltung und Modernisierungen von Wohnungen und Hausern (...) eine
der wichtigsten Voraussetzungen fiir eine gute Position am Markt*“ (s. Mandle,
S. 1176). Diese Aussage gilt auch fiir die Krefelder Innenstadt.

Begriffliche Abgrenzung von Modernisierung, Sanierung, Instandset-
zung

Eine Modernisierung umfasst bauliche MaBnahmen zur nachhaltigen Steige-
rung des Gebrauchswertes der Wohnung und unterscheidet sich maBgeblich
von der Instandsetzung, mit der lediglich die Wiederherstellung des Ge-
brauchswertes der Wohnung oder vielmehr bestimmter Ausstattungsmerkmale
gemeint ist. Wahrend die Instandsetzungskosten aus der Instandhaltungsriick-
lage zu begleichen sind, ist ein Vermieter bei einer Modernisierung berechtigt,
11 Prozent der ihm nach Anrechnung etwaiger Drittmittel verbliebenden Mo-
dernisierungskosten auf die Jahreskaltmiete umzulegen. Eine Sanierung be-
zeichnet dagegen zumeist die Wiederherstellung eines Sollzustands, verbun-
den mit einer Erhéhung des Gebrauchswertes durch eine Anpassung der Woh-
nungsausstattung an heutige Standards. Sie stellt also eine Kombination von
Instandsetzung und Modernisierung dar.

Die Modernisierungsbedarfe in der Krefelder Innenstadt betreffen vor allem
die beiden hier typischen Gebdudeformen: das Krefelder Haus und die Wohn-
gebdude aus der Wiederaufbauzeit. Sie unterscheiden sich grundlegend in
ihren baulichen Schwachstellen und ihren Erneuerungspotenzialen.

Erneuerungshedarfe beim Krefelder Haus

Die typischen baulichen Mangel und Schaden an unsanierten Gebduden des
Typs ,,Krefelder Haus“ umfassen feuchte Keller- und Erdgeschosswande, unzu-
reichende Warmedammung der Fliigelanbauten, Putzschaden, z.B. durch Ab-
platzungen, beschadigte Dachrinnen, Fallrohre und Dachanschliisse, verzoge-
ne Haustiiren, einfachverglaste bzw. undichte Fenster, ab- und durchgetretene
Treppenhausstufen und lose Geldnder, unterdimensionierte und zugesetzte
Wasserleitungen, versottete Kamine und unzureichende elektrische Installati-
onen.

Die Herausforderungen in der Instandsetzung, Modernisierung oder Sanierung
des Krefelder Hauses kdnnen dementsprechend vielfdltig sein:

« Abdichtung der Keller und Erdgeschosswdnde gegen eindringende bzw.
aufsteigende Feuchtigkeit,

» Verbesserung der Belichtung und der Durchliiftungsmdéglichkeiten im

riickwartigen Bereich der Gebdude durch Einbau zusatzlicher und
VergroBerung vorhandener Fenster / Balkontiiren,
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« Verbesserung der Warmedammung bei den Fliigelanbauten und der
hofseitigen AuBenfassade des Vorderhauses. Von einer Warmedammung
der straBenzugewandten Aullenfassade des Vorderhauses ist aufgrund
der vorhandenen Zierfassaden unbedingt abzuraten, da sonst der Charme
und die Wertigkeit der Hauser stark verringert werden (s. auch Kap. 7.3),

+ Anpassung der aufgrund von Durchgangszimmern und kleinen Bddern
ungiinstigen bzw. beengten Wohnungszuschnitte an moderne
Wohnstandards. Der Haustyp bietet, abhdngig von der Ausgangssituation
als Mietshaus oder als eigengenutzte Immobilie, eine Reihe von
alternativen Nutzungs- und Grundrissvarianten (s. auch Kap. 7.2),

« Erneuerung des Fliesenspiegels in Kiiche und Bad und Austausch der
sanitdren Einrichtungen,

« Reparatur bzw. Erneuerung von Fenstern und Tiiren,

 Aufarbeitung der Beldge in Wohnung und Treppenhaus sowie der
Geldnder,

* Reparatur bzw. Erneuerung der Dacher, Dachrinnen und Fallrohre,

« Erneuerung der gesamten oder von Teilen der Gebdudetechnik.

Erneuerungsbedarfe lassen sich tw. bereits an der Fassade ablesen

Erneuerungshedarfe bei Wohnhdusern der 1950er und 1960er Jahre

Der Wohnungsbhau der Nachkriegszeit war lange Zeit durch Wohnungsnot und
Baustoffknappheit geprdgt, die Wohnungs- und ZimmergréBen waren kleiner
als es heutzutage iiblich ist, aber die damalige Badausstattung und die Etagen-
oder Zentralheizung galten zu ihrer Zeit als ,,moderner“ Standard an Komfort
und Hygiene. Auch die Bautechnik wurde verbessert, indem Stahlbetondecken
und erste Zweischeibenverglasungen verwendet wurden. Geringere Raumho-
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hen fiihrten zu einer besseren Beheizbarkeit der Wohnrdume. Mittlerweile sind
diese Nachkriegswohnungen ,,in die Jahre“ gekommen und entsprechen, sofern
sie nicht zwischenzeitlich modernisiert wurden, nicht mehr den heutigen,
modernen Wohnstandards. Die geringen Wohnungsgréen von 40 bis 60 m2
und die vergleichsweisen kleinen Zimmer sprechen mittlerweile ,,nur” noch
Single- und Paarhaushalte mit kleinem Portemonnaie an. Anders als bei den
meisten Krefelder Hausern bieten die Stahlbetonbecken und eine Vielzahl
nicht tragender Wande in den Wohnh&dusern der 1950er und 1960er Jahre
mehr Moglichkeiten fiir Grundrissveranderungen.

Die typischen Bauschdden und Erneuerungsbedarfe bei unsanierten Wohnhéau-
sern umfassen feuchte Kellerwdnde und eine unzureichende Warmedammung
der Gebdudehiille, beschadigte Dachrinnen, Fallrohre und Dachanschliisse,
einfachverglaste Fenster und undichte Fensterrahmen, Putzschédden, schadhaf-
te FuBbdden, Fliesen und Treppenstufen, veraltete Sanitdrausstattung und
Fliesenspiegel, veraltete und ineffiziente Warmeerzeuger und Heizungsanla-
gen sowie eine erneuerungshediirftige Elektroinstallation.

In der Erneuerung der Wohnhduser der Wiederaufbauzeit sind schon viel-
faltige Erfahrungen vor allem bei Wohnungsunternehmen gesammelt worden.
Die Herausforderungen sind andere als beim Krefelder Haus und erstrecken
sich zumeist auf folgende Handlungsfelder:

* Verbesserung des Schallschutzes bei Wohnungstrennwanden und
Decken,

« Warmeddammung der AuBenfassaden, ggf. auch des Daches und des
Kellers,

+ Abdichtung der Keller und Erdgeschosswande gegen eindringende bzw.
aufsteigende Feuchtigkeit,

* Reparatur bzw. Erneuerung der Fenster und Tiiren, inshesondere aus
schall- und warmetechnischen Griinden,

* Erneuerung der FuBbdden und der Fliesenspiegel,
« Reparatur bzw. Erneuerung der Dacheindeckung,

« Verdnderung der Grundrisse zugunsten groRerer Bader, ggf. auch
zugunsten grélRerer und weniger Zimmer, oder
Wohnungszusammenlegungen zur Schaffung gerdaumiger Wohnungen,

« Erneuerung der Heizungsanlagen, der Sanitarleitungen und der
Elektroinstallation.

Informationsmaglichkeiten fiir Eigentiimer und rechtliche Aspekte

Da Erneuerungsbedarfe umfangreich sein kdnnen und angesichts knapper
finanzieller Ressourcen nur solche mit hoher Dringlichkeit oder besonderer
Ausstrahlung auf die vorhandene oder anvisierte Mieterschaft umgesetzt wer-
den kénnen, empfiehlt es sich, die Beratung eines Architekten in Anspruch zu
nehmen, so z.B. des Quartiersarchitekten. Er ist von der Stadt Krefeld beauf-
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tragt, Eigentiimer von Wohngebduden in der Innenstadt in der Instandhaltung
und Modernisierung zu unterstiitzen.

In Kap. 11.2 sind Kontaktadressen zum Stadtumbau in der Krefelder Stadtver-
waltung sowie Férderprogramme aufgefiihrt, bei denen zu priifen ist, ob sie
die Finanzierung der ErneuerungsmafBnahmen erleichtern kdnnen.

Zudem ist im Vorfeld von umfangreicheren Modernisierungsmallnahmen wie
zum Beispiel Grundrissverdanderungen, Balkonanbau oder Einbau zusatzlicher
bzw. VergroBerung bestehender Fenster in Kontakt mit dem Fachbereich 63
Bauaufsicht der Stadt Krefeld zu klédren, ob die geplante MaBnahme eine Bau-
genehmigung erfordert oder ob zusdtzliche Stellpldtze auf dem Grundstiick
nachgewiesen werden miissen. Auch Belange des Brandschutzes kdnnen be-
riihrt werden.

Balkon- und Treppenanbau am Seitenfliigel eines Krefelder Hauses

Bei baulichen Verdanderungen an der AuBenfassade des Krefelder Hauses ist
hdufig auch das Nachbarschaftsrecht beriihrt, weil die meisten Gebdude sehr
eng aneinander gebaut wurden. Dies trifft bei den meisten Balkonanbauten,
bei der Anbringung zusétzlicher Treppenhduser und Aulentreppen sowie bei
der VergroBerung vorhandener Fensteréffnungen zu, die bei Fliigelanbauten so
genannte Grenzbebauungen darstellen kénnen. Denn dann ist die Zustimmung
des Nachbarn erforderlich, um wiinschenswerte bauliche Verdnderungen
durchfiihren zu kdnnen. Es ist in jedem Fall anzuraten, die Frage des Nachbar-
schaftsrechts mit der Bauaufsicht der Stadt Krefeld oder mit sachkundigen
Architekten zu erdrtern und rechtzeitig Kontakt zum Eigentiimer des Nachbar-
grundstiicks aufzunehmen, um eine schriftliche Zustimmung einzuholen. Még-
licherweise betrachtet der Nachbar eine von ihm erwartete Zustimmung als
willkommene Gelegenheit, gleiches fiir sich zu verlangen, da er sich auch die
Option auf dhnliche Umbaumalnahmen sichern mdéchte.
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Sind umfangreiche UmbaumaBnahmen anvisiert, die in die Bausubstanz der
Wohnung eingreifen und mehrere rechtliche wie bautechnische Aspekte beriih-
ren, empfiehlt sich die Hinzuziehung eines sachverstdndigen Ingenieurs oder
eines Architekten.

Alle in den nachfolgenden Abschnitten dargestellten Handlungsmaéglichkeiten
und Musterbeispiele rund um das Thema Wohnen sind als Anregungen fiir
Wohnungseigentiimer gedacht und eignen sich nicht als planerische Grundlage
fiir Umbauplanungen.

Voraussetzung: Beurteilung der Marktchancen

Eine umfassende Modernisierung oder Sanierung der Bausubstanz ist nur dann
sinnvoll, wenn eine entsprechende Nachfrage nach Wohnraum vorhanden ist
oder die Wohnung bzw. das Haus vom Eigentiimer selbst genutzt wird. Denn
nur somit konnen zahlungskréftigere Mieter-/Erwerbergruppen angesprochen
werden, die auch eine héhere Miete zahlen kdénnen.

Handelt es sich um ein Mietobjekt, dann sollte zundchst eine Marktanalyse
Aufschluss dariiber geben, ob sich die Modernisierung wirtschaftlich darstel-
len bzw. eine sich aus den Modernisierungskosten zu ermittelnde Kaltmiete
auch am Wohnungsmarkt realisieren ldsst. Dabei gilt: Der Mietpreis bildet sich
durch das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage. Der Preis steigt, wenn die
Nachfrage groBer ist als das Angebot, und féillt, wenn das Angebot die Nach-
frage libersteigt.

Eine Marktanalyse erfordert einen ungeschonten Blick auf die Immobilie — am
Besten aus der Perspektive zukiinftiger Mieter oder Kaufer — und ggf. die Un-
terstiitzung des Quartiersarchitekten, um einzelne Aspekte besser beurteilen
zu kdnnen.
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Abbildung 19: Die vier Teilschritte einer Marktanalyse

1. Schritt: Beurteilung der Wohnlagequalitdt der Immobilie

Handelt es sich um eine vorteilhafte Wohnlage, so sind die Voraussetzungen gegeben, langfristigeine Zielgruppe (Mieterschaft,
Kauferschicht) anzusprechen, die eine mittlere bis héhere Zahlungsfahigkeit besitzt und das Modernisierungs-/
Sanierungsvorhaben wirtschaftlich erscheinen |&sst (s. hierzu auch Tabelle 18: Checkliste)

2. Schritt: Analyse des Wohnungsleerstands

Steht das zu erneuernde Geb&ude inTeilen oder vollsténdig leer, istzun&chstdie Ursache zu klgren. Entweder erklértsiesich aus
dem schlechten baulichen Zustand —so dass durch eine Sanierung bzw. Modernisierungder Leerstand abgebaut werden kann—,
oder es liegen andere Griinde vor (z.B. Lage an stark befahrener Strale).

3. Schritt: Auswahl anvisierter Mietergruppen, Berticksichtigung der Wohnwiinsche

Es istzu Uberprifen, welche Mietzahlungsbhereitschaft die bestehende Mieterschaft aufbringt bzw. welche Zielgruppen als
zukiinftige Mieter gewonnen werden kéinnen, und welche Anspriche diese an die Lage- und Ausstattungsqualitéteiner Wohnung
haben. Die Kenntnis (iber die Wohnwinsche verschiedener Zielgruppen istden Profilen aus Kap. 5zu entnehmen. Die finanzielle
Situation der vorhandenen Mieterschaft |&sstsich durch gezielte Gesprache eruieren. Daraufaufbauend istdas anzustrebende
Modernisierungsniveau zu definieren, also der Umfang der Erneuerungsmalnahmen und die Qualitdtder zuklnftigen
Wohnungsausstattung.

4. Schritt Berechnung der notwendigen Miethéhe und der Rentabilitat

Es istschliellich zu priifen, welche Mieten nach Abschluss der Erneuerungsmalnahmen am Wohnungsmarktzu erzielen sind bzw.
welche Miethdhe dievorhandenen Mieter bereit sind zu zahlen und ob diese die MaRnahmen ausreichend rentabel erscheinen
lassen. Fur die Abschatzung des erzielbaren Mietniveaus kiinnen die Auswertung von Wohnungsannoncen mit vergleichbaren
Angeboten hilfreich sein oder aber die gezielte Recherche der Miethiéhe eines erfolgreichen Modernisierungsvorhabens in
unmittelbarer Nachbarschaftdes eigenen Mietobjektes.

Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH
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Tabelle 18: Checkliste zur Beurteilung der Wohnlagequalitdt der Inmobilie

Qualitdtsmerkmal

Néhe zu offentlichen Griinflaichen

Unvorteilhaft

FuBlaufig in 20 Minuten
erreichbar

Vorteilhaft

Direkte Lage am Stadtgar-
ten, Kaiser-Friedrich-Hain,
Alexanderplatz o.d.

Verkehrslage auf angrenzender StraBe

Stark befahren, Verkehrs-

Ruhige SeitenstraBe, keine

larm Beeintrachtigungen
Nihe zum néchsten Supermarkt FuBl.auflg in 15 Minuten FuBl.auflg in 5 Minuten
erreichbar erreichbar
Nahe zu offentlicher Infrastruktur (Schu- FuBldufig in 20 Minuten FuBlaufig in 5 Minuten
le, Kita, Seniorentreff u.d.) erreichbar erreichbar

Erscheinungsbild der angrenzenden
StraBe

Hauserflucht ohne Griin,
vernachldssigte Fassaden,
offensichtlicher Leerstand,
Miillecken

Renovierte Fassaden,
StraBenbdume, saubere
Biirgersteige, gepflegte
Hauseingdnge, unauffalli-
ger Leerstand

Image des Wohnquartiers

Problembehaftet, soziale
Brennpunkte in unmittel-
barer Néhe

Aufstrebend, gutbiirgerlich,
solide, unauffallig

Vermarktungssituation in unmittelbarer
Nachbarschaft

Viel Leerstand, wenig
modernisierte Gebdude

Modernisierte Hauser
erfolgreich vermietet bzw.
selbst genutzt, kaum
Leerstand

Geplante und in Durchfiihrung befindli-
che bauliche AufwertungsmaBnahmen

In den kommenden 5
Jahren ist mit keinerlei
Impulsen zu rechnen

in den kommenden 1-3
Jahren werden Aufwertun-
gen in fuBlaufiger Ndhe
stattfinden und Impulse
ausldsen

Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH

Positives Beispiel: Bdume und bepflanzte Baumscheiben als StrafSenbegleitgriin; gestalteter StrafSen-
raum mit Parkbuchten, Fahrradweg; gepflegtes StrafSenbild

Negatives Beispiel: Hiuserschlucht ohne StrafSengriin und -gestaltung
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Fallt die Beurteilung der Wohnlage des eigenen Hauses ungiinstig aus, kann
ein Eigentiimer — im Rahmen seiner Moglichkeiten — auf einen Abbau der
Schwachstellen hinwirken. Als Kontaktstelle fiir Eigentiimer hat die Stadt Kre-
feld das Stadtumbaubiiro eingerichtet, in dem ein Quartiersmanager und ein
Quartiersachitekt arbeiten, die beauftragt sind, Anregungen und Beschwerden
aus der Biirgerschaft aufzugreifen und an Stadtverwaltung und Kommunalpoli-
tik weiter zu vermitteln.

In Kap. 11.2 sind hierzu allgemeine Kontaktdaten der Stadtverwaltung Krefeld
aufgefiihrt, an die Anregungen und Beschwerden aus der Biirgerschaft iiber-
mittelt werden kdnnen. Am Besten schlieBt man sich mit einem oder mehreren
gleichgesinnten Eigentiimern und Mietern zusammen und geht aktiv auf die
Stadtverwaltung zu. Moglicherweise ergibt sich am Ende eine Ubereinkunft,
wonach die Stadt Krefeld Schwachstellen im 6ffentlichen Raum beseitigt, wah-
rend die betreffenden Eigentiimer ihrerseits Modernisierungen vornehmen, so
dass eine win-win-Situation entsteht, die die Wohnlage aufwertet.

Modernisierungsbegleitung

»Der Mieter ist zur Duldung einer Modernisierung verpflichtet, wenn die MaB-
nahmen zur Verbesserung der Mietsache oder zur Einsparung von Energie und
Wasser oder zur Schaffung neuen Wohnraums fiihren. VerbesserungsmaBnah-
me ist jede bauliche Veranderung, die den Gebrauchswert erhéht und eine
bessere Benutzung ermdglicht. (...) Der Mieter braucht die MaBnahme jedoch
nur insoweit zu dulden, als es ihm zuzumuten ist“ (s. Médndle, S. 1164 f). Eine
Modernisierung verbessert jedoch nicht nur die Mieterneugewinnung, sondern
sie kann und sollte auch die Bindung vorhandener Mieter an das Mietobjekt
erhdhen. Im besten Fall begriiBen die Mieter die MaBnahme und erzielen eine
lange Wohndauer.

Voraussetzung fiir eine nachhaltige Mieterbindung ist, dass das Gesprdch mit
ihnen gesucht wird und die Mieter im Vorfeld und wédhrend der Modernisie-
rung informiert werden. Dies ist auch die beste Grundlage dafiir, dass sie der
Modernisierung zuversichtlich entgegensehen. Auch wahrend der Modernisie-
rung sollte eine ,,Kundenbetreuung” stattfinden, also der Kontakt nicht abrei-
Ben und nach Moglichkeit Mieterwiinsche beriicksichtigt werden. Wenn die
Mieterbegleitung wegen des personellen Aufwands vernachldssigt wird, dro-
hen stattdessen Folgekosten, etwa durch vermehrte und erhohte Mietminde-
rungen oder Ausziige von verdrgerten oder verunsicherten Mietern. Die meis-
ten Wohnungsunternehmen sind daher mittlerweile dazu iibergegangen, eine
professionelle Mieterbegleitung anzubieten. Aber auch Amateurvermieter
kdnnen einiges in dieser Richtung tun:

« Essind die Moglichkeiten der Mitbestimmung {iber WohnungsgréRen
oder Ausstattungsmerkmale zu eruieren und im Vorfeld den Mietern
bekannt zu geben.

+ Fiir dltere Mieter sind auf Wunsch WohnungsanpassungsmaBnahmen
vorzunehmen, um einen langerfristigen Verbleib in der Wohnung zu
ermdglichen. Hierzu kann eine Zusammenarbeit mit der Wohnberatung
der Stadt Krefeld hilfreich sein, die zugleich die
Finanzierungsmoglichkeiten ausloten kann. Die Kontaktdaten sind im
Kap. 11.2 aufgefiihrt.
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* Rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme muss der Vermieter seinen
Informationspflichten nachkommen (Ankiindigungspflicht). Die erste
schriftliche Information sollte verstandlich formuliert und mit
Grundrissplanen oder Bildern/Zeichnungen zu der geplanten
Wohnungsausstattung ergdnzt werden.

+ Die Mieter sollten rechtzeitig auf mégliche Mieterhhungen hingewiesen,
aber auch eine Information {iber finanzielle Unterstiitzungsmaoglichkeiten
(Wohngeld) erhalten.

+ Indringenden Fallen sollte eine telefonische Erreichbarkeit des
Vermieters, mindestens aber des Bauleiters gewdhrleistet werden.

« Zum Abschluss der Modernisierungsarbeiten kann ein Abschlussbesuch
beim Mieter die Mieterbindung erhéhen, verbunden mit der
Uberreichung eines Dankesgeschenkes fiir die erduldeten Umbauarbeiten
und der Frage, wie denn die ,,neue” Wohnung gefillt.

Fassadenerneuerung

Egal wie attraktiv sich Krefeld im Hinblick auf Kultur, Bildung, Wirtschaft usw.
darstellt, Biirger und Besucher beurteilen eine Stadt immer auch nach ihrem
Aussehen. Dies gilt besonders fiir die Innenstadt, denn sie ist das Aushdnge-
schild einer Stadt. Auch wenn dieses Verhalten auf den ersten Blick vorschnell
erscheint, so macht es durchaus Sinn. Man kann sich nur schwer vorstellen,
dass hochwertige Waren oder attraktive Wohnungen so prdsentiert werden,
dass es viele Kunden oder Bewohner als hdsslich betrachten. Der Wert einer
Wohnung sollte also von auBen erkennbar sein. Ein Mieter, der sich schamt, in
einem hdsslichen Gebdude zu wohnen, wird dort nicht lange wohnen, sondern
sich bei Gelegenheit eine passende Alternative suchen. Daher sollte einer
Wohnungsmodernisierung auch eine Verbesserung der Fassadengestaltung
folgen oder vorangehen.

Die Krefelder Innenstadt hat den Vorteil, dass das ,,Krefelder Haus“ mit seiner
griinderzeitlichen Fassade noch weit verbreitet ist und zusammen mit einigen
anderen historischen bzw. herausragenden Bauten dem Stadtkern einen un-
verwechselbaren Charakter verleiht, der an historischen Stddten immer be-
wundert wird. Das unverwechselbare gestalterische Profil der Krefelder Innen-
stadt gilt es zu erhalten und zu stdrken. Das bedeutet nicht, dass keine Anpas-
sungen an sich verdndernde funktionale und dsthetische Standards stattfinden
sollten. Es gilt jedoch, behutsam mit vorhandenen gestalterischen Qualitdten
umzugehen und Umgestaltungen mit Sorgfalt und Sachverstand zu planen.

Beim Krefelder Haus ist die gestalterische Vielfalt einer griinderzeitlichen
Fassade in jedem Fall zu erhalten. Der vorhandene Bauzier an der Vorderseite
des Hauses sollte keineswegs zugunsten einer Warmedammung der Fassade
aufgegeben werden. Gut instandgehalten und farblich schén herausgearbeitet
ist er bestens geeignet, dem Haus eine Wertigkeit zu verleihen, die besonders
fiir zahlungskraftigere Mieter zum Wohnen dazugehort und auch bei einem
spateren Verkauf des Hauses vorteilhaft ist. Die Balkone sind unverwechselba-
re Bestandteile der Fassade und ebenfalls zu restaurieren.
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Negatives Beispiel: Hervorstechende Farbigkeit und fehlende optische
Hervorhebung der Fassadenornamente im Erdgeschossbereich

Positives Beispiel: zuriickhaltende Farbigkeit; Hervorhebung des Sockelbereiches
und aller Fassadenornamente; farbliche Betonung der Fenster- und Tiirlaibungen
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Bei einfachen Fassaden, die nicht durch Bauzier, sondern lediglich durch Fens-
terdffnungen gegliedert sind, kann eine sehr einheitliche, zuriickhaltende
Farbigkeit zu einem unscheinbaren Aussehen fiihren. Dies kann den Vorteil
haben, dass sich kein Mieter durch eine hervorgehobene Fassadengestaltung
abgeschreckt fiihlt. Es hat aber auch den Nachteil, dass sich das Geb&dude nicht
mehr aus der Masse der Wohngebdude heraushebt und austauschbar wird. Um
dem Gebdude einen unverwechselbaren Charakter zu geben, ist entweder eine
auffalligere Farbgebung oder eine gestalterische Gliederung der Fassade anzu-
raten. Bei einer farblichen Fassadengliederung kann, etwa durch zuriickhal-
tende Farbwechsel, auch eine kleinteilig gegliederte und individuelle Fassade
entstehen.

~m

Positives Beispiel: Zuriickhaltende Farbigkeit der Fassade; aufeinander abgestimmte Farben; farbli-
che Untergliederung der Fassade durch kréftigeren Farbton fiir die Erkerzimmer und den Hausein-
gangsbereich

Positives Beispiel: Untergliederung der Fassade durch Farbbdnder und optischer Hervorhebung von
Fenster- und Tiirlaibung; aufeinander abgestimmte Farben; allerdings tw. krdftige Farbgebung

Bevor man als Eigentiimer eine Farbgestaltung auswahlt oder ein Farbkonzept
beauftragt, sollte man die in Teilen der Innenstadt geltenden Gestaltungssat-
zungen beachten, die die Stadt Krefeld inshesondere in den Gebieten mit viel
historischer Bausubstanz erlassen hat. Auch wenn sie einen Eigentiimer in der
Farbwahl einschranken, geschieht dies zum Vorteil fiir alle Beteiligten. Denn
sie gewdhrleistet eine den Gesetzen der Farbenlehre folgende, harmonische
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Farbgebung und schafft damit besondere gestalterische Qualitdten. Der ent-
sprechende Link zu den Krefelder Gestaltungssatzungen befindet sich im An-
hang zu diesem Bericht.

Fenster und Haustiiren sind Bestandteile der AuBenfassade. Ihre Beschaffen-
heit und ihr Aussehen pragen ebenfalls das duBere Erscheinungshild eines
Hauses. Ganz besonders gilt dies fiir historische Fenster und Tiiren mit ihren
Unterteilungen, Verzierungen und Materialien sowie fiir die Balkone. Bevor ein
Austausch von Fenstern und Haustiir angestrebt wird, sollte sowohl unter opti-
schen wie auch unter Kostengesichtspunkten der Erhalt und die Ertiichtigung
gepriift werden. Moglicherweise bieten sich folgende Alternativen zu einem
Fensteraustausch an:

 Die Beseitigung von Méngeln am Fensterrahmen und die Verbesserung
der Eigenschaften durch eine neue, hochwertigere Verglasung.

» Die Erganzung durch ein zweites, innenseitiges Fenster in Form eines
Kasten- oder eines Verbundfensters.

Auch viele historische Tiiren lassen sich wieder aufarbeiten, notfalls auch
nachbauen, und bei fachkundiger Ausfiihrung an moderne Standards im War-
me-, Schall- und Einbruchschutz heranfiihren.

Ist der Einbau neuer Fenster geboten, weil keine Ertiichtigung moglich ist, so
sollte darauf geachtet werden, dass die neuen Fenster an der Vorderseite des
Hauses eine mit dem historischen Vorbild moglichst {ibereinstimmende Fens-
teraufteilung und Rahmenfarbe aufweisen und somit auf die Fassade abge-
stimmt sind. Die damit verbundenen hoheren Anschaffungskosten, die das
zwei- bis dreifache des Preises fiir Standardfenster betragen kénnen, kdnnen
sich bei einer guten Wohnlage als rentierlich erweisen, weil das Gebdude
durch die sorgfdltige und dsthetisch ansprechende Modernisierung eine hohe
Wertigkeit erzielt und das Interesse kaufkraftigerer Mieter oder Kaufer weckt.
Werden die Fenster im vermieteten Zustand ausgetauscht, so ist wie bei allen
ModernisierungsmaBnahmen darauf zu achten, dass sie die Mietzahlungsfa-
higkeit der Mieter nicht libersteigen.
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Negatives Beispiel: Hauseingang und Fensteréffnung wurden verkleinert, um Standardtiir
und kleinere Fenster einbauen zu kénnen

Positives Beispiel: historische Hauseingangstiir wurde erhalten und aufgearbeitet
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Negatives Beispiel: Griindzeitfassade mit nicht auf die Fassade abgestimmter
Fensterteilung (besser: Teilung des unteren Offnungsfliigels in zwei Offnungsfliigel)

Positives Beispiel: Griinderzeitfassade mit auf die Fassade abgestimmter Fensterteilung
(mit zweifliigeligem Offnungsfliigel, Kimpfer; Oberlicht allerdings nicht unterteilt)
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Positives Beispiel: Griinderzeitfassade mit auf die Fassade abgestimmter Fensterteilung (mit zweiflii-
geligem Offnungsfliigel sowie Anpassung am gebogenen Sturz; Oberlicht allerdings nicht unterteilt)

Positives Beispiel: Griinderzeitfassade mit auf die Fassade abgestimmter
Fensterteilung (mit zweifliigeligem Gffnungsfliigel und unterteiltem Oberlicht)

Erhalt des Altbaucharmes

Das Krefelder Haus ist ein unverwechselbares Altbau-Stadthaus, das durch den
Bauzier an der Fassade, den Innenstuck, die hohen Raume, die Verwendung
von Holz als Baumaterial fiir Tiiren, Geldnder und FuBbdden und die aufwendig
gestalteten Fenster und Haustiiren (sofern sie noch erhalten sind) den Charme
griinderzeitlicher Bauten ausstrahlt.

Die Erneuerungsstrategie sollte darauf ausgerichtet werden, die vorhandene
Bausubstanz und die Altbaumerkmale so weit wie moglich zu erhalten. Wird
vorhandene Substanz unnotig erneuert oder verdandert, zum Beispiel durch
ausgewechselte Haustiiren, abgeschlagene Balkone oder abgehdngte Zimmer-
decken, entstehen nicht nur zusatzliche Kosten. Es gehen auch gestalterische
Qualitdten verloren, der Altbaucharme wird eingebiiBt und unnétiger Bau-
schutt erzeugt. Fiir die Entscheidung, ob ein Bauteil erhalten oder ausge-
tauscht wird, sollten neben dem Zustand und seiner voraussichtlichen Restle-
bensdauer auch dsthetische Kriterien herangezogen werden. Denn eine an-
sprechende Asthetik erhht die Wertigkeit eines Geb&udes und einer Wohnung
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und spielt bei allen Mietern und Kaufinteressenten eine nicht zu unterschat-
zende Rolle, die in der Lage sind, sich ihre Wunschwohnung unter zahlreichen
Angeboten auszuwdhlen.

Positives Beispiel: restauriertes Treppenhaus mit historischer Holztreppe,
individuell geformten Geléinderstiben und reich verziertem Treppenantrittspfosten;
Zierleiste zur Unterteilung der Wandgestaltung; leider sind die Originalfliesen nicht mehr erhalten

Positives Beispiel: erhaltene und farblich abgesetzte Stuckelemente an
der Decke des Treppenhauses
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Positives Beispiel: saniertes Treppenhaus mit historischen Bodenfliesen und Original-Holztreppe (hier:
mit Teppichldufer geschiitzt), individuell geformte Geldnderstdbe und reprdsentativer Treppenan-
trittspfosten; Zierleiste zur Unterteilung der Wandgestaltung

In dem Sinne sind Fassadenornamente im Rahmen der Fassadengestaltung
farblich hervorzuheben, Wohnungsdecken nicht abzuhdngen, sondern vorhan-
dener Deckenstuck herauszuarbeiten, das Treppenhaus zu restaurieren und
alte Haustiiren aufzuarbeiten.

Anbau von Balkonen

Balkone bieten einen Platz im Freien und zusédtzlichen Wohnraum. Sie erhéhen
den Wohnwert und steigern den Wert eines Gebdudes. Gerade deshalb sind sie
in den innerstadtischen Wohngebieten so beliebt.

Ein zur Wohnung zugehdriger Balkon ist heutzutage fiir vier von fiinf Mietern
in Deutschland ein Wohnwunsch. Da der Balkonanbau den Gebrauchswert
einer Wohnung erhéht, zahlt er zur Modernisierung und die anfallenden Kosten
- pro Balkon in der Regel in vier- bis fiinfstelliger Hohe — kénnen anteilig auf
die Miete umgelegt werden. Sind alle Wohnungen im Haus vermietet, sollte
allerdings auf die Zahlungsfahigkeit und die Wohnwiinsche der bestehenden
Mieterschaft geachtet werden.
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Positives Beispiel: in die Fassadengestaltung farblich integrierter, sanierter Zierbalkon; Gebrauchs-
wert aufgrund seiner Gréf3e gegeben

Wird ein Haus im unvermieteten Zustand grundsaniert, so ist ein Balkonanbau
anzuraten. Denn, so die Einschdtzung von Krefelder Marktexperten, die von
der Wohnungsannoncenauswertung bestatigt wird, eine Wohnung ohne Balkon
kann bei der Neuvermietung nicht das Preisniveau erzielen, das fiir die Wirt-
schaftlichkeit einer SanierungsmaBnahme notwendig ware.

Tabelle 19: Nachfrage und Mietpreis bei Neubau- und Bestandswohnungen mit/ohne
Balkon und Garten

Angebote Mietpreis/m2 Nachfrage
Kein Balkon oder Garten 48% 5,60 gering bis mittel
Balkon und Garten 5% 5,97 Sehr hoch
Garten 10% 5,89 hoch
Balkon 37% 5,79 Mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24; 1. Quartal 2007 bis 3. Quartal 2013, eigene Darstellung

Bei der Planung ist des Weiteren zu beriicksichtigen, dass Balkone ihren Ge-
brauchswert erst dann richtig entfalten kénnen, wenn sie ruhig gelegen und
groB genug sind. Er sollte mindestens 1,20 m bis 1,60 m tief sein, um ihn
sinnvoll nutzen zu kdnnen, aber auch darunter liegende Geschosse moglichst
wenig verschatten.

Bei Wohngebduden aus der Wiederaufbauzeit ist im Erdgeschosshereich zu
priifen, ob anstelle eines Balkons ein Zugang zu einer wohnungsbezogenen
Terrasse oder die Herrichtung eines eigenen Gartens moglich ist. Entweder
kdnnen Terrasse und Garten iiber eine Treppe von der Wohnung aus zugdng-
lich gemacht werden, oder das Erdreich kann aufgeschiittet und das Bodenni-
veau auf die Hohe einer Balkontiir angehoben werden. Beides hatte den Vor-
teil, dass der Wohnwert der Wohnung weitaus hdoher steigt als beim Balkonan-
bau und auch die Bereitschaft, hierfiir eine hohere Wohnungsmiete bzw. einen
hoheren Kaufpreis zu zahlen, zunimmt.
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Ein Balkonanbau ist genehmigungspflichtig. Einen entsprechenden Bauantrag
kann nur ein Bauvorlageberechtigter stellen, also ein Architekt oder ein Bau-
ingenieur. Beim Krefelder Haus ist zudem haufig aus Griinden des Nachbar-
schaftsrechts die Zustimmung des Eigentiimers des unmittelbar angrenzenden
Nachbargrundstiicks notwendig.

Der einfachste Weg fiir einen nachtrdglichen Anbau ist der Vorstellbalkon, der
nicht in die Substanz des Gebdudes eingreift, sondern statisch eigenstandig
und separat gegriindet vor dem Gebdude steht.

Positives Beispiel: Vorstellbalkon, nachtrédglich angebaut; vorbildlich
integrierter Sichtschutz und Pflanzkdsten;

7.2. Nachfrageorientierte Grundrissiinderung

Die Wohnfldche pro Kopf wachst in Deutschland unaufhaltsam. Viele Menschen
wollen groBziigig leben und kdnnen sich dies auch leisten. Bei vielen Haushal-
ten ist zudem ein Trend zu offenen Grundrissen erkennbar. Die Anforderungen
an die GroBe und den Zuschnitt der Wohnung verandern sich dadurch.

Um junge Familien, in die Stadt zuriickkehrende Senioren und Haushalte mit
mittleren bis htheren Einkommen fiir ein Wohnen in der Innenstadt zu gewin-
nen, ist in der Krefelder Innenstadt zudem ein addquates Angebot an groBeren
Wohnungen mit modernen Wohnungszuschnitten zu schaffen. Im Zuge der
Wohnungsmodernisierung ist daher zu priifen, inwiefern durch Zusammenle-
gung von kleinen Wohnungen ein groBeres Angebot an groBen Wohnungen ab
80 gm geschaffen werden kann. Besonders beim Krefelder Haus, aber auch bei
Wohngebduden der 1950er Jahre werden die Wohnungszuschnitte teilweise
bereits neu {iberplant. Fiir beide Haustypen existieren bereits Praxisbeispiele
in der Innenstadt, die zeigen, wie Durchgangsrdume vermieden, eine optima-
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lere ErschlieBung erfolgen, Freisitze geschaffen und die Belichtung verbessert
werden kdnnen.

Bei der Uberplanung von Grundrissen sind neue Wohntrends zu beriicksichti-
gen. GroBziigige, moblierbare Bader und ein separates WC werden z.B. von
vielen Zielgruppen geschatzt. Auch die Zusammenfassung von kleinen Rau-
men, die zu groReren Bewegungsflachen fiihrt, kann sowohl fiir junge Paare als
auch fiir Altere zu einer Erhohung der Wohnqualitét fiihren. Anders gestaltet
sich jedoch z.B. die Situation bei der Kiichennutzung. Wahrend jiingere Haus-
halte mit einem kommunikativen Wohnkonzept eine offene Grundrissgestal-
tung schétzen, legen z.B. solche mit einem konventionellen oder bescheidenen
Wohnkonzept Wert auf eine in sich geschlossene Kiiche. Grundrissanpassun-
gen sollten aus diesem Grund immer vor dem Hintergrund der Zielgruppe und
ihres Wohnkonzeptes erfolgen.

Positives Beispiel: offener Grundriss beim Drei-Fenster-Haus; ineinander iibergehender Wohn- und
Kiichenbereich; Verwendung alter Fliesen aus der Waschkiiche fiir den Fliesenspiegel in neuer Kiichen-
zeile; restaurierte original Stuckverzierungen

Und noch ein wichtiger Hinweis: Bei Grundrissveranderungen sollte ein Stati-
ker kldren, ob tragende Wande betroffen sind und welche ErsatzmaBnahmen
zu treffen sind. Nur so lassen sich nachtrdgliche Risshildungen aufgrund von
Setzungsprozessen vermeiden.

Im Folgenden werden fiir die beiden wichtigsten Haustypen in der Krefelder
Innenstadt Moglichkeiten der Grundrissanpassung aufgezeigt.
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Grundrissverdanderungen im ,,Krefelder Haus*

Die Hauser entstanden ab etwa 1840 und damit in einer Zeit, in der die Nach-
frage nach Weberwohnungen enorm groB war. Das urspriingliche Krefelder
Haus wurde in Anlehnung an die Bediirfnisse der seidenindustriellen Zeit ent-
wickelt und zeichnete sich dadurch aus, dass die kleinen Wohnungen einen
Webraum hatten, der gleichzeitig als Wohnraum genutzt wurde. Die Hauser
nahmen zu dieser Zeit je nach GroBe und Ausbau fiinf bis neun Familien - zum
Teil in Kleinstwohnungen - auf. Das Krefelder Haus hatte im 17. und 18. Jahr-
hundert Vorgdnger, die in der Regel noch keine Anbauten hatten und iiber
einen Garten im Hinterhof verfiigten, in dem manchmal auch Stélle unterge-
bracht waren. Anbauten in Form von Fliigelbauten, die an das drei- oder vier-
fenstrige Vorderhaus anschlossen, sind das pragendste Merkmal des Krefelder
Hauses. Sie hatten zur Folge, dass nur noch kleine Grundstiicksrestflachen an
der Hinterfront entstanden. Die Fliigelanbauten waren etwa vier Meter breit
und verfiigten tiber vier bis sechs Fenster. In den Spitzbdden der Vorderhduser
und des Fliigels waren oftmals die Schlafzimmer der dlteren Kinder unterge-
bracht. Neben dem Ubergang zwischen Vorderhaus und Fliigelbau, dem soge-
nannten ,,Portalbau® waren in der Regel die Etagen-WCs untergebracht. Vom
Erdgeschoss des Portalbaus gelangte man zudem in den Hinterhof.

Abbildung 20: Schematische ,,Draufsicht“ auf das Krefelder Haus mit Fliigelanbau

y

Quelle: Monderkamp 2011, eigene Darstellung

Urspriinglich sah das dreifenstrige Krefelder Haus an der StraBenseite eine
Wohnung mit einem Web- und Wohnraum und einer dahinterliegenden Schlaf-
kammer vor. Im vierfenstrigen Krefelder Haus lagen zwei 1,5-Zimmer-
Wohnungen im Vorderhaus nebeneinander.
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Abbildung 21: Urspriingliche Grundrisse des Krefelder Hauses
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Quelle: Monderkamp 2011, eigene Darstellung

Uber die Jahre hinweg ist die grundlegende Struktur des Krefelder Hauses
erhalten geblieben, die Eigentiimer haben jedoch die vielfdltigen Moglichkei-
ten der Grundrissanpassung und -erweiterung genutzt, so dass es inzwischen
viele moderne Grundrisslésungen fiir das Krefelder Haus gibt.

Variante 1 zeigt, wie die Wohnung im Vorderhaus durch eine Diele, Badezim-
mer und einen weiteren Raum ergdnzt wird. Die Fliigel-Wohnung ist in dieser
Variante als Appartement gestaltet, das ein weiteres Fenster erhilt.

In Variante 2 wurde im Fliigelanbau die Giebelwand geoffnet und durch eine
Terrasse ergdnzt. Im Vorderhaus wurde der Portalbau so ergdnzt, dass die
gewonnene Flache als Bad genutzt werden kann und der Wohnung im Vorder-
haus zuzusprechen ist.

Variante 3 zeigt die Moglichkeit auf, durch Erweiterung des Portalbaus die
Wohnung des Vorderhauses und des Fliigelanbaus miteinander zu verbinden,
so dass eine abgeschlossene Etagenwohnung mit einer Wohnfldche von rd.
100 m2 entsteht.
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Variante 4 zeigt einen dhnlichen Versuch, allerdings wurden hier durch Erwei-
terung der Diele gefangene Rdaume vermieden. Die Kiiche verfiigt in dieser
Version iiber einen eigenen Zugang vom Treppenhaus aus, der die Anlieferung
von Lebensmitteln erleichtert. Das groRe Badezimmer ist sowohl von der Diele
als auch vom Elternschlafzimmer aus begehbar.

Abbildung 22: Verdnderte Grundrissvarianten des Krefelder Hauses (dreifenstrige Variante)

TER

Quelle: Monderkamp 2011, eigene Darstellung

Das Vierfenster-Haus ermoglicht aufgrund seiner GroRe eine unproblemati-
schere Grundrissgestaltung. So kdnnen die zwei kleinen Wohnungen im Vor-
derhaus zu einer Wohnung mit etwa 70 m2 Wohnfldche zusammengefasst wer-
den. Die Wohnung im Fliigelanbau bleibt als Appartement erhalten.
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Neben diesen Verdanderungen in der Grundrissgestaltung gibt es noch weitere
Moglichkeiten, das Krefelder Haus an aktuelle Nachfragetrends anzupassen.
Durch eine Verldangerung des Fliigelanbaus im Erdgeschoss besteht z.B. die
Chance, eine kleine Terrasse fiir die Wohnung im Obergeschoss anzulegen.
Wird der Spitzboden des Fliigelanbaus ausgebaut und die zwei Geschosse des
Fliigelanbaus durch eine innenliegende Wendeltreppe miteinander verbunden,
entsteht eine Maisonette-Losung, die ebenso auch im Vorderhaus angewandt
werden kann.

Abbildung 23: Verdnderte Grundrissvarianten des Krefelder Hauses (vierfenstrige Variante)

Quelle: Monderkamp 2011, eigene Darstellung
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f
Positives Beispiel: grofiziigiges Appartement mit einem designten, in das

Schlafzimmer integriertem Badezimmer; Lichtschlitz fiir natiirliche Belichtung;
automatische Entliiftung

Positives Beispiel: Interieur des o.g. Badezimmers
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Grundrissveranderungen in Nachkriegshestinden der 1950er und
1960er Jahre

Unverdndert gebliebene Wohnungen der Aufbaujahre sind durch vergleichs-
weise kleine Grundfldchen und RaumgroBen gekennzeichnet. In den 1950er
Jahren galten z.B. 6 bis 9 m2 fiir eine Kiiche oder 13,5 bis 20 m2 fiir ein Wohn-
zimmer als ausreichende Wohnflache. Der Essplatz wurde von der Kiiche ge-
trennt, die Kochkiiche fungierte als selbststandiger Raum. Man war froh, iiber
ein eigenes Badezimmer in der Wohnung zu verfiigen, das weder besonders
groB, noch stets liber ein Fenster verfiigte. Sie entsprechen nicht mehr heuti-
gen Wohntrends, bei denen Badezimmer mdoglichst hell, die Kiiche wieder
starker in das Wohnen einbezogen und die Grundrisse grofRziigiger und flexib-
ler nutzbar sein sollen.

Bei einer Anpassung der Wohnungen dieser Entstehungszeit an zeitgemdBen
Wohnkomfort bietet sich nicht nur die Chance, zeitgemdRe Raum- und Grund-
risszuschnitte herzustellen, auch Aspekte des Barriereabbaus kénnen hiermit
verbunden werden. Fiir Wohnungen in der Krefelder Innenstadt bietet sich
dies geradezu an, da hier kurze Wege zu den zentralen Infrastrukturangehoten
bestehen, die in der Kombination mit einer barrierearmen Wohnungsausstat-
tung den moglichst langen Verbleib in der eigenen Wohnung ermdglichen.

Die folgenden zwei Beispiele zeigen auf, wie ein typischer Grundriss der Nach-
kriegsjahre so verdndert werden kann, dass ein barrierearmes Bad entsteht.

Die nachfolgende Abbildung zeigt, wie durch das Versetzen der Badezimmer-
wand in Richtung Diele das Bad ausreichend Flache erhdlt. Hierdurch kann
eine ebenerdige Dusche eingesetzt werden, so dass aus einem Gaste-WC ein
vollwertiges barrierearmes Badezimmer entsteht.

Abbildung 24: VergroBerung eines Badezimmers durch Versatz einer Wand in Richtung Diele

Quelle: eigene Darstellung

Bei dem folgenden Beispiel wurde das Badezimmer in Richtung Kiiche erwei-
tert und so Platz fiir eine Badewanne geschaffen.
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Abbildung 25: Erweiterung der BadezimmergroBe durch Versatz der Wand in Richtung Kiiche

Quelle: eigene Darstellung

Das nédchste Beispiel zeigt, wie in einem Nachkriegsbestand durch geschickte
Wohnungszusammenlegung aus drei kleinen Wohneinheiten zwei groBziigige
Wohnungen entstehen. Die Grundrissanpassung wurde hier direkt mit weite-
ren Mallnahmen, wie den Anbau von Balkonen, kombiniert.
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Abbildung 26: Vorher-Nachher-Vergleich: Grundrissverdnderung in einem Wohnhaus der
1950er Jahre

Vor der Grundrissveranderung: Drei kleine Wohnungen, nur
eine davon mit Balkon ausgestattet

Nach der Grundrissveranderung: Zwei Wohnungen, beide mit
Balkon ausgestattet

Quelle: eigene Darstellung
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7.3. Energetische Modernisierung

Mehrwert einer energetischen Modernisierung

In Deutschland werden rund 83 Prozent des Energieverbrauchs privater Haus-
halte fiir Heizung und warmes Wasser aufgewendet. Die Ausgaben fiir Haus-
haltsenergien wie Strom, Gas usw. sind in Nordrhein-Westfalen seit dem Jahr
2010 um iiber 20 Prozent gestiegen. Fiir viele Haushalte wird diese sogenann-
te ,Zweite Miete® zu einer immer héheren finanziellen Belastung. Allein in den
letzten zehn Jahren hat sich der Preis fiir Heizdl mehr als verdoppelt, wahrend
die Strompreise um rund 70 Prozent stiegen.

Abbildung 27: Entwicklung der Energiepreise fiir private Haushalte; Index 2003=100%
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Quelle: Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie
Fiir eine energetische Modernisierung sprechen verschiedene Griinde:

« Infinanzieller Hinsicht sind die eingesparten Energiekosten
ausschlaggebend. Ein geringer Energieverbrauch federt zudem
zukiinftige Energiepreissteigerungen fiir die Wohnungsnutzer ab. Auch
der gesamte Wert der Immobilie wird durch den neuen Qualitatsstandard
erhdht.

» Aber auch sogenannte weichen Faktoren, die sich nicht in Zahlen
ausdriicken lassen, kdonnen einen groBen Mehrwert bilden und sind nicht
zu unterschdtzen: So steigt der Wohnkomfort, da die Wohnraume im
Winter nicht mehr so schnell auskiihlen und im Sommer die Hitze langer
drauBen bleibt. Da die neuen Fenster keine Zugluft mehr durchlassen,
steigt die Behaglichkeit. Die neue Fassade verbessert die Asthetik des
Hauses und wirkt sich positiv auf das Stadtbild aus.

« Durch die Vorgaben der neuen Energieeinsparverordnung 2014, nach der
Verbrauchswerte bzw. Energieausweise auch schon in &ffentlich
geschalteten Wohnungsanzeigen angegeben werden miissen, kénnen sich
potentielle Mieterhaushalte in Zukunft schnell und im Vorfeld einer
Besichtigung ein Bild iiber den energetischen Zustand des Gebdudes
machen.
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Erster Schritt: Die professionelle Beratung

Der Gedanke an eine energetische Sanierung mag fiir viele Eigentiimer ab-
schreckend sein, da solche Sanierungen aufwendig sein kdnnen. Dabei ist der
Einstieg in die Sanierung durchaus einfach: Dazu ist es lediglich erforderlich,
einen unabhdngigen Energieexperten einzuschalten, der den Zustand des Ge-
baudes untersucht und Hinweise gibt, welche MaBnahmen in welchem Umfang
bei der Energieeinsparung erforderlich oder hilfreich wéaren. Die Beratungs-
kosten sind fiir den Hauseigentiimer liberschaubar bzw. werden durch unter-
schiedliche Forderprogramme abgefangen. In Krefeld besteht die Maglichkeit,
auf folgende geférderte Beraterleistungen zuzugreifen:

e Stadtumbaubiiro Krefeld: Im Rahmen des Stadtumbaus bietet die
Stadt Krefeld Hauseigentiimern im Stadtumbaubiiro neben baulicher,
gestalterischer und fordertechnischer auch eine erste energetische
Beratung an. Die Beratung ist kostenlos. Weitere Infos unter
https://www.krefeld.de/C12574810046E7EA/html/5605132096B913
04C12579B10037624170pendocument

e FEin erster ,,Gebdude-Check Energie” kann bereits fiir 77 Euro und eine
Start-Beratung fiir 100 Euro (das Land NRW steuert jeweils 52 Euro
bei) bei der EnergieAgentur NRW beauftragt werden. Weitere Informa-
tionen finden Sie unter
http://www.energieagentur.nrw.de/gebaeudeenergieberatung/willko
mmen-auf-unserem-portal-gebaeudeenergieberatung-in-nrw-2117.asp

e Auch die Verbraucherzentrale NRW bietet Ihnen bereits fiir nur 60 Eu-
ro (Eigenanteil Hauseigentiimer - die Beratung wird ebenfalls durch
das Land NRW geférdert) eine Beratung bei Ihnen zu Hause an. Weite-
re Infos unter www.vz-nrw.de/energieberatung

e Ein umfangreicheres energetisches Gutachten Ihres Gebdudes sollten
Sie auch durch einen unabhdngigen Energieberater erstellen lassen.
So ein Gutachten umfasst z.B. eine Thermografieaufnahme®, Berech-
nung von Modernisierungsvarianten, MaBnahmenplan und Beratung
zu Fordergeldern. Der Einsatz eines solchen Beraters wird durch das
Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle mit einem Zuschuss
bis zu 500 Euro (max. 50% der Kosten) geférdert. Ein Netzwerk bun-
desweiter Energieberater finden Sie z.B. unter folgender Website:
http://www.vor-ort-energieberatung-nrw.de/

Die energetische Modernisierung eines dlteren Wohngebdudes umfasst haufig
mehrere MaBnahmen: Die Dadmmung der AuBenwdnde, des Dachs und des
Kellers, der Einbau neuer Fenster und einer neuen Heizungsanlage sowie die
Installation von Liiftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung.

Generell konnen zwei Handlungsfelder unterschieden werden:

+ Die Sanierung der Gebaudehiille,

+ die Erneuerung der Haus-/Heizungstechnik.

4 Thermografieaufnahmen sind Warmebildaufnahmen eines Gebdudes, und liefern Informationen
zu Warmedammung, Feuchtigkeit und Warmebriicken in der Wand


https://www.krefeld.de/C12574810046E7EA/html/5605132096B91304C12579B100376241?opendocument
https://www.krefeld.de/C12574810046E7EA/html/5605132096B91304C12579B100376241?opendocument
http://www.energieagentur.nrw.de/gebaeudeenergieberatung/willkommen-auf-unserem-portal-gebaeudeenergieberatung-in-nrw-2117.asp
http://www.energieagentur.nrw.de/gebaeudeenergieberatung/willkommen-auf-unserem-portal-gebaeudeenergieberatung-in-nrw-2117.asp
http://www.vz-nrw.de/energieberatung
http://www.vor-ort-energieberatung-nrw.de/
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Die energetische Erneuerung der Gebdudehiille

Ein groBer Teil des Energieverbrauchs ist darauf zuriickzufiihren, dass die im
Gebdude erzeugte Warme bei energetisch unsanierten Gebduden schnell wie-
der durch Fassade, Fenster, Dach und Kellerdecken entweicht. Um dies zu
verhindern und die Geb&dudehiille abzudichten, gibt es einfacher und schwieri-
ger zu realisierende sowie kostengiinstige und kostenintensive MaBnahmen.

Die Ddmmung der AuBenfassade (ohne Dach- und Kellerddmmung) zdhlt so-
wohl zu den kostenintensiven als auch zu den MaBnahmen, mit denen in der
Regel ein Fachbetrieb beauftragt werden sollte. Bei der AuBenwandddmmung
wird ein Warmeddammverbundsystem, bestehend aus Dammstoffplatten, spezi-
ellem Mortel und Armierungsgewebe, direkt auf den Putz aufgebracht. Dabei
ist zu bedenken, dass fiir eine nachtrdagliche Dammung der AuBenwand zwar
nur eine Ddmmstoffdicke von 14 cm gesetzlich vorgeschrieben ist, einige Zen-
timeter mehr fiir die Energieeinsparung jedoch viel nachhaltiger sind (zwei
Zentimeter Dammstoff wirken dhnlich wie 100 Zentimeter Betonwand). Im
Schnitt kénnen durch eine AuBenwandddmmung rd. 24 bis 27 Prozent des
Energieverbrauchs eingespart werden.

Anbringung einer AuBenwandddmmung ~ Ddmmung des Seitenfliigels eines Krefelder Hauses

Eine Besonderheit in der Krefelder Innenstadt ist das Krefelder Haus, das mit
seiner Schmuckfassade eine besonders attraktive Ausstrahlung besitzt. Auch
wenn die Gebdude in der Regel nicht unter Denkmalschutz stehen, so sind die
Fassaden dennoch erhaltenswert und auf keinen Fall mit einer Auenwand-
ddmmung zu verdecken. Zu empfehlen wére hier aber eine AuBenwandddm-
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mung der Fliigelanbauten sowie der dem Innenhof zugewandten Fassade. In
Kombination mit anderen energetischen MaBnahmen ldsst sich dadurch be-
reits ein betrdchtlicher Teil des Energieverbrauchs einsparen. Wer es komplett
mochte, sollte fiir die vordere Gebdudeseite eine Innenwandddammung wahlen.
Ein Leitfaden zur Sanierung des Krefelder Hauses wird voraussichtlich in 2014
durch die Stadt Krefeld veroffentlicht werden.

-t 3 i s 7

Pl g e SN Ml

Negatives Beispiel beim rechten Haus: der vorhandene Bauzier ist aufgrund der Wirmedidmmung der
Aufenfassade vollstindig verdeckt; Neue Haustiir setzt energetische Modernisierung zwar konsequent
um; Individualitiit und Altbaucharme gingen jedoch gdinzlich verloren

Auch der Austausch der Fenster gehort zu den MaBnahmen, die nicht ohne
Vorkenntnisse in Eigeninitiative umzusetzen sind. Fragen Sie vor allem den
Fachmann, wenn Sie die neuen Fenster in eine ungedammte Wand einsetzen
wollen, da durch den unterschiedlich hohen U-Wert> Feuchtigkeitsprobleme
und Schimmelbildung auftreten kdnnen. Mit einer neuen Warmeschutzvergla-
sung kdnnen fiinf bis sieben Prozent des Energieverbrauchs eingespart wer-
den. Im Zuge der Warmeschutzverordnungen, die in den vergangenen 30 Jah-
ren umgesetzt wurden, sind viele Fenster schon einmal ausgetauscht worden,
so dass in erster Linie bauartbedingte undichte Stellen zwischen Mauerwerk
und Fenstern behoben werden sollten, wenn das Geld knapp ist. Zudem ist die
Dichtigkeit von Rollladenkdsten zu priifen und diese gegebenenfalls zu dam-
men. Mit wenig Aufwand ldsst sich so weiterer Energieverbrauch verringern.

5 Der U-Wert ist ein physikalischer Wert und beschreibt die Eigenschaft, Warme langsam oder
schnell durch etwas durchzulassen. Je héher der U-Wert ist, desto schneller kann die Warme durch
das entsprechende Bauteil (Fassade oder Fenster usw.) entweichen.
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Sind noch urspriingliche Fenster mit Einfachverglasung vorhanden, so ist zu
priifen, ob diese einen dsthetischen Wert haben und energetisch ertiichtigt
werden kénnen, bevor die Entscheidung fiir einen Austausch geféllt wird (s.
auch den Abschnitt zur Fassadenerneuerung im Kap. 7.1).

Positives Beispiel fiir eine Fassadengliederung mit zeittypischer Fenstergliederung (Fensterband aus
den 1960er Jahren); allerdings entsprechen die alten Fenster nicht mehr dem heutigen energetischen
Standard

Die Ddmmung der Kellerdecke und des Dachs bzw. der obersten Geschossde-
cke ist dagegen weniger kostenintensiv und haufig auch in Eigenregie vorzu-
nehmen. Dadurch lassen sich rd. fiinf Prozent des Energieverbrauchs einspa-
ren. Beim Keller ist entweder die Kellerdecke zu ddmmen, oder aber, wenn der
Kellerraum beheizt wird, die Kellerwdande und der Kellerboden. Bei der Dach-
dammung ist zu entscheiden, entweder die oberste Geschossdecke oder das
Dach selbst zu ddmmen, wenn der Dachboden als zusatzliches Zimmer oder als
Wohnung genutzt werden soll. Bei der obersten Geschossdecke reicht es schon
aus, den Dachboden mit einem Dammstoff moéglichst liickenlos auszulegen. Zu
beachten ist, dass es beziiglich der Dimmung des Dachs gesetzliche Vorgaben
gibt: Die geltende neue Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) schreibt
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vor, dass das Dach oder die oberste Geschossdecke ab dem Jahr 2016 einen
Mindestwirmeschutz erhalten muss.®

Ddmmung der Decke in der Durchfahrt zum Hinterhof

Die Erneuerung der Heizungstechnik

Haufig scheint eine Heizungsanlage noch gut zu funktionieren. Durch die Er-
neuerung kann jedoch bis zu 28 Prozent des Energieverbrauchs eingespart
werden. Wenn die Anlage ein Alter von 30 Jahren iiberschritten hat, schreibt
die EnEV 2014 vor, die Heizungsanlage auszutauschen.” Jedoch auch ab einem
Alter von 20 Jahren ist eine Erneuerung in jedem Fall zu empfehlen. Denn alte
Kessel sind haufig zu groB und arbeiten daher ineffizient. Wird das Heizsystem
nicht ausgetauscht, so empfiehlt sich trotzdem der Einsatz eines Fachmanns,
der die Funktionalitdt und Einstellung der gesamten Anlage priift und an die
Gegebenheiten angepasst einstellt. Dies betrifft zum Beispiel die richtige Vor-
lauftemperatur, mogliche Nachtabsenkungen, die Pumpenleistung und den
hydraulischen Abgleich. Auch durch diese kleinen MaBnahmen kann bereits
unnotig verbrauchte Energie eingespart werden.

6 Vgl. dazu EnEV 2014 §10
7 Ausnahmen bilden Brennwert- oder Niedrigtemperaturkessel und Wohnungen in
Ein/Zweifamilienhdusern, die vom Eigentiimer seit dem Jahr 2002 bewohnt werden.
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Hausdach mit Solarkollektoren

Sofern das Gebdude iiber keine AuBenwanddammung verfiigt und die Heizkor-
per in AuBenwandnischen eingelassen sind, sollten zumindest die Nischen von
innen gedammt werden.

Bereits seit der EnEV 2004 sind Warmwasserleitungen in unbeheizten Rdumen
zu ddmmen. Teilweise sind diese Dammschichten jedoch sehr diinn. Vorgefer-
tigte Dammschlduche erhdlt man kostengiinstig im Baumarkt. Mit wenig Auf-
wand kann so ein Teil des Energieverbrauchs eingespart werden.

b

Didmmung von Warmwasserrohren in ungeheizten Rdumen

Eine Solarkollektoranlage bzw. das von der Sonne erwdrmte Wasser kann bei
Bedarf die Heizungsanlage unterstiitzen. Im Sommer konnen bis zu 100 Pro-
zent des Energiebedarfs fiir die Warmwasseraufbereitung zum Duschen oder
Waschen gedeckt werden, so dass ein Einsparpotential von rd. 60 Prozent im
Jahresdurchschnitt erreicht werden kann.

Eine Liiftungsanlage wird haufig im Neubau oder in komplett kernsanierten
Gebduden genutzt. Sie sorgt in hoch geddmmten Gebduden fiir frische Luft und
den Abtransport von Feuchtigkeit. Wenn ein Bestandsgebdude geddammt, je-
doch keine Liiftungsanlage eingebaut wird, ist zu empfehlen, die Mieter iiber
ein richtiges Liiftungsverhalten zu informieren. Dies beugt der Bildung von
tibermaBiger Luftfeuchtigkeit und Bildung von Schimmel vor.
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Empfehlenswerte MaBnahmen bei geringem Budget

In einem umfassend energetisch modernisierten Gebdude kdnnen immerhin
rund 75 Prozent des vorherigen Energiebedarfs eingespart werden. Dafiir sind
jedoch zahlreiche Modernisierungen erforderlich, die in der Summe recht
kostspielig werden kdnnen. Eine gute Gelegenheit zur energetischen Moderni-
sierung ist vorhanden, wenn bereits z.B. eine Fassadenrenovierung oder die
Beseitigung von Schimmelbildung und Feuchtigkeitsschaden oder der Aus-
tausch einer defekten Heizungsanlage anvisiert ist. Unterschiedliche Instand-
setzungsmaBnahmen lassen sich mit energetischen Modernisierungen koppeln
und somit Kosten einsparen.

Generell sollte man sich, gemessen am vorhandenen Ausgabenbudget, mit
Unterstiitzung eines Energieberaters genau iiberlegen, in welche energeti-
schen MaBnahmen investiert werden soll. Die gréBten Energieeinsparpotenzia-
le liegen in der Erneuerung der Heizungsanlage und der Fassadenddmmung,
zwei vergleichsweise kostenintensive MaBnahmen. Dach- und Kellerddmmung
kdnnen giinstig umgesetzt werden, ihr Wirkungsgrad ist jedoch begrenzt. Und
die damit verbundenen Modernisierungskosten kénnen nur auf die Wohnung
bezogen werden, die von der energetischen MaBnahme profitiert. Anzuraten
sind in jedem Fall geringinvestive MaBnahmen wie die Dammung von Warm-
wasserleitungen und Rollladenkdsten und die Abdichtung von Fenstern. Ist
das Geld fiir eine energetische Modernisierung knapp bemessen und die Hei-
zungsanlage noch in einem akzeptablen Zustand, ist eine Fassadenddmmung
zu préferieren, denn dadurch kann auch bei dem vorhandenen Heizungssystem
Energie gespart werden, da es an den geringeren Bedarf angepasst werden
kann.

Der Einbau von Solarkollektoren und Liiftungsanlagen (mit Warmeriickgewin-
nung) ist nur dann sinnvoll, wenn eine kaufkraftige Mieter- oder Kauferschicht
angestrebt wird und in Zusammenhang mit weiteren hochwertigen Moderni-
sierungsmaBnahmen ein besonderer Standard erreicht wird.

Abbildung 28: Energie-Einsparpotentiale bei energetischen BausanierungsmaBnahmen

Dachdammung
Einsparpotenzial: 6-8%

Austausch/Erneuerung

Heizungsanlage
Einsparpotenzial: 21-28%

Wérmeschutzglasfenster— —_—
Einsparpotenzial: 5-7% ll ‘I
|

Fassadenddmmung mit
Warmeverbundsystem —
Einsparpotenzial: 24-27%

Quelle: verdnderte Grafik nach energy-mag 2014; Datenquelle: EnergieAgentur.NRW

Einbau Liiftungssystem
Einsparpotenzial: 3%

Kellerdimmung
Einsparpotenzial: 5%
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7.4. Altersgerechter Umbau

Die Menschen werden, auch dank verbesserter medizinischer Versorgung,
immer dlter. Senioren méchten so lange wie moglich im angestammten Quar-
tier und am liebsten in der eigenen Wohnung alt werden. Ein méglichst langes
selbststdandiges Leben ist in Wohnungen, die an die Bediirfnisse dlterer Men-
schen angepasst sind bzw. werden, am ehesten zu bewerkstelligen. Daher
wadchst allerorts die Herausforderung, den Wohnungsbestand altersgerecht
anzupassen. In der Krefelder Innenstadt gibt es bisher nur ein sehr kleines
Angebot an Wohnungen, das den Anforderungen einer dlter werdenden Gesell-
schaft entspricht.

Ein altersgerechtes Wohnungsangebot zeichnet sich aus durch
+ Barrierefreiheit bzw. —armut das Gebdude und die Wohnung betreffend,

+ eineintegrierte Wohnlage, d.h. eine fuBlaufige Nahe zu wichtigen
Infrastrukturangeboten (Arzte, Apotheken, Nahversorgung etc.), zu
Griinflichen und zu sozialen Kontaktmaoglichkeiten (Seniorentreffs, Cafes
usw.),

+ ein gewisses MaB an Sicherheit im Wohnen (insb. Einbruchschutz).

Grundsatzlich bietet es sich an, auf Wunsch eines Mieters altersgerechte Um-
bauten durchzufiihren oder mit der Perspektive einer spateren Vermietung an
dltere Menschen altersgerechte Standards bei geplanten Wohnungs- bzw. Ge-
bdaudemodernisierungen zu beriicksichtigen. Kostengriinde sprechen dhnlich
wie auch bei der energetischen Modernisierung fiir eine Kombination mit
grundlegenden Modernisierungsaktivitdten. Wird beispielsweise das Bade-
zimmer erneuert, ergibt sich die Moglichkeit, zusdtzliche Haltegriffe und eine
niedrigschwellige Duschtasse einzubauen oder zumindest die fiir die Nachriis-
tung mit Haltegriffen etc. notwendigen Wand- und Unterkonstruktionen einzu-
planen. Bei Grundrissveranderungen ist auf ausreichend Bewegungsflachen in
der Wohnung und in den Rdumen zu achten.

Der altersgerechte Umbau des Wohnungshestandes kann Eigentiimer auf drei-
erlei Art dabei unterstiitzen, eine langfristige Vermietbarkeit ihrer Wohnungen
zu gewdhrleisten:

+ Erstens sind dltere Menschen eine langfristig auch in der Innenstadt
wachsende Nachfragegruppe, die bei entsprechender Kaufkraft auch eine
stabilisierende Funktion fiir die Innenstadt haben kann, da sie die
Kundschaft fiir zahlreiche Geschéfte bildet und damit zu einer
Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen beitréagt.

+ Zweitens erhohen WohnraumanpassungsmaBnahmen bei dlteren Mietern
die Wohndauer und beugen Vermietungsrisiken durch Mieterwechsel vor.

« Barrierearmut oder -freiheit ist ein herausragendes Kriterium fiir eine
altersgerechte Wohnung, das auch junge Menschen mit und ohne einer
korperlichen Beeintrachtigung anspricht. Es verbessert die
Vermietbarkeit einer Wohnung, da viele Altersgruppen und
Haushaltstypen dieses Kriterium wertschatzen.



Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innenstadt

rl INWIS

Wichtiger Hinweis fiir die Wirtschaftlichkeit: Bei Barrierefreiheit kann die
Wohnung mit einem Preisaufschlag vermietet werden.

Wichtige Prinzipien beim altersgerechten Umbau von Wohnungsbestdnden
sind:

+ Je weniger Barrieren zu iiberwinden sind, desto besser.

+ Esist besser, eine Hilfe fiir die Uberwindung einer Barriere zu schaffen,
als die Barriere bestehen zu lassen, wenn der Abbau aus wirtschaftlichen
oder baulichen Griinden nicht méglich ist.

Im Folgenden werden MaBnahmen fiir einen Abbau von Barrieren in und au-
Berhalb der Wohnung vorgestellt.

Der Weg in das Wohngebdude

Die Barrierereduzierung fangt bereits vor der Wohnung an. Hiirden im Ein-
gangsbereichs eines Wohnhauses sind vor allem Treppenstufen, aber auch
hoch angebrachte Briefkdsten und schwergdngige Haustiiren konnen Hinder-
nisse darstellen.

Nachtrégliche barrierefreie ErschlieSung eines Wohngebdudes iiber Anschiittung und Anbringung
einer Rampe in einer Innenhofsituation

Folgende MaBnahmen kdnnen den Weg in das Wohngebdude fiir die Bewohner
erleichtern:

« Breite und rutschsichere Wege,
 nachtrédglich angebrachte Rampen, die zum Hauseingang fiihren,

+ Handladufe entlang des Treppenaufgangs bzw. Hauszugangs,



r Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innenstadt

+ Wetterschutz vor dem Hauseingang (z.B. durch eine
Eingangsiiberdachung),

 gute Ausleuchtung des Eingangsbereiches,
« leichtgdngige und gut schlieBende Haustiiren,
« der Einbau einer Gegensprechanlage fiir alle Mieter des Hauses.

Der Weg vom Hausflur in die Wohnung

Ist der Hausflur eines Gebdudes erreicht, stellen sich hier oftmals die néchs-
ten, zu iiberwindenden Schwellen und Barrieren. Der Weg in die Wohnung ist
in Mehrfamilienhdusern dlteren Baujahres oft die groBte Hiirde. Hier sind un-
terschiedlich aufwendige MaRnahmen abzuwégen:

 Ein stufenloser Zugang zur Wohnung kann iiber das nachtrégliche
Anbringen eines Personenaufzuges geschaffen werden. Die
kostenintensive MaBnahme kommt eigentlich nur in Frage, wenn ein
gesamtes Wohnhaus altersgerecht umgebaut und dazu barrierefrei
erschlossen werden soll.

+ Bei Wohnungen im Erdgeschoss kann die vorhandene oder neu
anzulegende Terrasse so weit angehoben werden, dass ein barrierefreier
Wohnungszugang iiber das Gartengrundstiick entsteht.

« Alternativ ist zu empfehlen, zumindest die Gestaltung des Treppenhauses
an die Bediirfnisse dlter werdender Mieter anzupassen.

Beispielhafte Manahmen fiir die altersgerechte Anpassung eines Treppen-
hauses sind das Anbringen eines umlaufenden Handlaufs und die Verwendung
von rutschhemmenden Bodenbeldgen. Durch das farbliche Absetzen der Trep-
penstufen kann die Stolpergefahr gemindert werden.

Schwellen und Barrieren in der Wohnung

Besonders dltere Menschen verbringen viel Zeit in ihrer Wohnung. Innerhalb
der Wohnung existieren jedoch oftmals Hindernisse, die die Bewegungsfahig-
keit dlterer Personen einschranken:

« Wohnungen dlteren Baujahres bieten oftmals nicht den nétigen Platz, um
den Anforderungen an ausreichende Bewegungsfldachen — etwa im
Badezimmer - gerecht zu werden. Die umfassendste MaBnahme ist die
Verdnderung des Grundrisses, um Bewegungsflachen zu vergroBern. Sie
sollte jedoch immer in Abstimmung mit einem Fachexperten
durchgefiihrt werden, um die Erfordernisse der Statik angemessen zu
beriicksichtigen.

+ Plant ein Eigentiimer im Zuge einer anstehenden Modernisierung,
Zimmertiiren auszutauschen, ist es ratsam zu priifen, inwiefern Tiiren mit
groBeren Durchgangsbreiten (mind. 80 cm) eingesetzt werden kdnnen.
Bei einer solchen MaRnahme muss beachtet werden, dass bei tragenden
Wanden der Tiirsturz sicher aufliegt und die Wand standfest bleibt.
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Beispielhafte Nachriistung von Tiirspionen und technischer Unterstiitzung

+ Aber auch kleinere MaBnahmen, wie das Anbringen eines Tiirspions, das
Ergdnzen von Steckdosen in erreichbarer Hohe oder der Einbau von
Fenstern mit niedrig sitzenden Fenstergriffen stellen MaBnahmen dar,
die im Zuge einer anstehenden Modernisierung mit beriicksichtigt und
umgesetzt werden kdnnen.

Wenn die Wohnung iiber einen Freisitze verfiigt, ist es von Vorteil, wenn dieser
schwellenarm zu erreichen ist. Empfehlenswert ist, bei einer anstehenden
Modernisierung zu priifen, inwiefern der Balkonboden angehoben und die
Barriere zwischen Wohnung und Balkon minimiert werden kann.

Beispiel fiir einen schwellenlosen Ubertritt zum Balkon

Der kleinste Raum in der Wohnung mit den groBten Problemen - das
Badezimmer

In den kleinsten Zimmern existieren hdufig die groBten Probleme, inshesonde-
re im Badezimmer. Badezimmer in unsanierten Altbauten sind oftmals eng und
bieten kaum Chancen, eine barrierearme Situation herzustellen.

Das Kapitel 7.2 zum Thema Grundrissverdnderungen beinhaltet mehrere Bei-
spiele, wie kleine Badezimmer durch eine Erweiterung in den Wohnraum ver-

grolert werden konnen.

Folgende weitere MaBnahmen im Badezimmer kénnen dazu beitragen, Mietern
einen moglichst langen Verbleib in der eigenen Wohnung zu ermdéglichen:
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« Herausnehmen von zu schmalen Badezimmertiiren und Verdnderung der
Aufschlagrichtung (idealerweise nach auBen),

« Herausnehmen von Badewannen und Ersatz durch niedrigschwellige bis
bodengleiche Duschtasse,

+ Ersatz veralteter Sanitdrobjekte durch moderne, unterfahrbare Objekte,
+ Austausch von zu niedrigen Toiletten,

« Anbringen von Haltegriffen.

Die folgenden zwei Fotos zeigen eine altersgerechte Badmodernisierung, die
im Bestand durchgefiihrt wurde. Die ehemalige Badewanne wurde durch eine
bodengleiche Dusche ersetzt, leichtgdngige Armaturen erleichtern zusatzlich
die Nutzung des Badezimmers.

Altersgerechte'Modernisierung eines Bads

Beispielhafte Umbaumafnahmen im Badezimmer

Auch die Krefelder Wohnstdtte fiihrt in ihrem Bestand Badmodernisierungen
durch. Bei dem folgenden Vorher-Nachher-Vergleich ist der Ersatz der Bade-
wanne durch eine bodengleiche Duschméglichkeit zu erkennen. Die Sanitdrob-
jekte wurden zudem so versetzt, dass die vorhandene Flache besser als Bewe-
gungsflache ausgenutzt werden kann.

i

——

50er Jahre Badezimmer vor dem Umbau 50er Jahre Badezimmer nach dem Umbau

Badsanierung im Vorher-Nachher-Vergleich

Das Krefelder Haus als Moglichkeit des generationeniibergreifenden
Wohnens

Bei dem Krefelder Haus handelt es sich um eine Bauform, die sich sehr gut fiir
das generationeniibergreifende Wohnen eignet. In verschiedenen Krefelder
Beispielen wird die Erdgeschosswohnung nach der Zusammenlegung der Woh-
nungen im Vorderhaus und im Fliigelanbau von der GroRelterngeneration ge-
nutzt, wahrend die Elterngeneration mit den Kindern in den dariiber liegenden
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Geschossen wohnt. Hierzu wird das erste und zweite Obergeschoss z.B. durch
eine Treppe verbunden und zu einer Maisonette-Wohnung zusammengelegt.

Beratungsangebote und Fordermaglichkeiten

Fiir barrieremindernde Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen bieten meh-
rere Institutionen Forderprogramme fiir Einzeleigentiimer an. Eine Auflistung
ist Kap. 10 zu entnehmen.

Auch die Stadt Krefeld unterhdlt spezifische Angebote. Die dazugehorigen
Kontaktdaten sind dem Anhang zu diesem Bericht und den nachstehend ge-
nannten Internetseiten der Stadt Krefeld zu entnehmen:

+ Die Mitarbeiterinnen der kommunalen Wohnberatung beraten
Eigentiimer und Mieter dahingehend, welche MaBnahmen in der
Wohnung sinnvoll umzusetzen sind, wer sich an den Kosten beteiligt und
welche Forderantrage gestellt werden kénnen. Kontakt: Frau VoB3,
Telefon: 021 51/ 86 31 06, Frau Werner, Telefon: 0 2151/ 86 31 08,
Homepage: https://www.krefeld.de/de/dienstleistungen/wohnberatung/

+ Die Mitarbeiter des Sachgebiets Wohnraumférderung der Stadt Krefeld
bieten des Weiteren eine kostenfreie Beratung zu bestehenden
Forderangeboten an. Kontakt: Herr Michael Eix, Telefon 0 2151/ 86 36
13, Frau Stocken-Bernhardt, Telefon 0 21 51 / 36 60 - 36 54, Homepage:
https://www.krefeld.de/de/familienkompass/wohnraumfoerderung-
wohnungsbaufoerderung/

Die optimale Wohnlage fiir ein altersgerechtes Wohnungsangebot

Eigentiimer, die Wohnungen altersgerecht umbauen, um &ltere Menschen als
Kundengruppe zu gewinnen, sollten beachten, dass zum Wohnen im Alter auch
Infrastrukturangebote gehdren. Eine altersgerechte Wohnung zu bewohnen, ist
das eine - auf wohnortnahe Dienstleistungen und Infrastrukturen zuriickgrei-
fen zu konnen, komplettiert jedoch das selbststandige Wohnen bis ins hohe
Alter und steigert das Interesse von potenziellen Mietern und Kdufern signifi-
kant. Aus diesem Grund eignen sich fiir aufwendige altersgerechte Anpas-
sungsmaBnahmen jene Mikrowohnlagen in der Innenstadt, die eine fuBlaufige
Ndhe zu Infrastrukturen wie z.B. kirchliche Einrichtungen, medizinische Ange-
bote wie Apotheken und Arzte und Nahversorgungsangebote bieten.

7.5. Schaffung altersspezifischer
Dienstleistungsangebote im Quartier

Mit steigendem Lebensalter werden die Grenzen des persdnlichen Lebens-
raums enger werden. Dieses Kapitel widmet sich daher der Schaffung alters-
spezifischer und wohnortnaher Dienstleistungsangebote im nahen Wohnum-
feld.

Die steigende Zahl dlterer Menschen erfordert den Auf- und Ausbau wohnort-
und haushaltsnaher Dienstleistungen, die im Sinne einer Unterstiitzung des
Alltags zu einem mdglichst langen selbststdndigen Leben und Wohnen beitra-
gen kénnen. Neben baulich-technischen Aspekten geht es insbesondere um
bedarfsgerechte haushalts- und personenbezogene Dienstleistungen. Hierzu
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zdhlen neben Putz- und Haushaltshilfen auch Mahlzeiten- und Einkaufsdienste,
die Begleitung zu Arzten oder Behérden, Garten- und Winterdienste, Wésche-
dienste sowie Hilfestellungen bei handwerklichen Tatigkeiten.

Inshbesondere, wenn die oben genannten Leistungen nicht mehr durch Fami-
lienangehdrige, Freunde und Nachbarn erbracht werden, besteht die Notwen-
digkeit, auf professionelle Dienstleister zuriickzugreifen. Hierbei handelt es
sich oftmals um offentliche Einrichtungen, frei-gemeinniitzige Verbande, ge-
meinniitzige Vereine oder auch privat-gewerbliche Anbieter. Beispielhaft sei
an dieser Stelle das Angebot der Wohlfahrtsverbdnde benannt, die auch in
Krefeld hauswirtschaftliche Hilfen anbieten. ,Alltagshelfer” unterstiitzen bei
alltdglichen Arbeiten im Haushalt. Aktivierende Betreuungsleistungen wie
Unterstiitzung der Alltagsgestaltung und -bewaltigung werden, wenn ein Be-
darf durch den MDK Medizinischen Dienst der Krankenkassen festgestellt wird,
durch die Pflegekassen gewdhrt. Die Leistungen stehen natiirlich auch Selbst-
zahlern zur Verfiigung. Die Bereitstellung solcher Angebote erfordert jedoch
eine enge Zusammenarbeit von Wohnungsanbietern (Wohnungsunternehmen,
Kleineigentiimer), Kommunen und weiteren quartiersrelevanten Akteuren.

Weitere klassische Handlungsfelder sind die Hausflurreinigung, der Winter-
dienst und einfache Reparaturen im Haushalt, mit denen &ltere Menschen
nicht selten iiberfordert sind. Uber das Angebot des Wohnungsvermieters,
diese Dienstleistungen professionell erledigen zu lassen - und die daraus
resultierenden Kosten auf alle Mieter des Hauses aufzuteilen - entsteht ein
Dienstleistungsangebot, mit dem man sich gegeniiber Mitanbietern am Markt
positiv absetzen kann. Auch immer mehr junge Menschen schdtzen aufgrund
von 40 h-Arbeitswoche und Uberstunden solche Angebote, die Wohnkomfort
bieten.

Eine Moglichkeit, das Handeln mehrerer Eigentiimer in einem Quartier in einer
organisierten Gemeinschaft zu biindeln, ist die Griindung einer Eigentiimer-
standortgemeinschaft. Hierbei handelt es sich um einen freiwilligen Zusam-
menschluss von mehreren aktiven und engagierten Eigentiimern eines Quar-
tiers, der durch die Kommune und weitere quartiersrelevante Akteure unter-
stiitzt wird. Bei einem moglichen Zusammenschluss mehrerer Hauseigentiimer
zu einer ,Eigentiimergemeinschaft* ergibt sich die Moglichkeit, nicht nur bau-
liche MaBnahmen und Modernisierungstdtigkeiten gemeinsam und gleichzeitig
kostengiinstiger durchzufiihren, sondern auch Dienstleistungsangebote ge-
biindelt fiir die Mieter anzubieten.

Fiir Investoren, die eine Wohnanlage des betreuten Wohnens oder des Mehr-
generationenwohnens planen, und einen Betreiber oder sozialen Dienstleister
suchen, ist eine fachkundige Beratung bereits in der Planungsphase anzura-
ten. Weitere Informationen finden sich im Kap. 8.

7.6. Aufwertung des privaten Wohnumfeldes

Die stadtebauliche Struktur des Stadtumbaugebietes ist innerhalb des Wall-
vierecks und entlang der Magistralen SternstraBe/Neusser StraBe und St.-
Anton-Stralle von hoher baulicher Dichte geprdgt. Mit dem Stadtgarten und
dem Kaiser-Friedrich-Hain hat die Innenstadt zwar zwei ausgedehnte Griinfla-
chen. Sie reichen jedoch nicht aus, um das menschliche Bediirfnis nach Auf-
enthalt im Griinen und einem ruhigen Wohnumfeld zu befriedigen. Umso mehr
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Bedeutung kommt dem riickwartigen Bereich der Gebdude zu, wenn es darum
geht, Frei- und Erholungsflachen im privaten Umfeld zu schaffen und die Dich-
te und Enge des Quartiers damit ein wenig aufzubrechen.

Blockrandbebauung

Allerdings ist ein GroBteil der Innenhdfe in der Innenstadt iiberbaut und/oder
versiegelt. Die Ergebnisse einer Eigentiimerbefragung ergab, dass rund ein
Drittel der Hinterhtfe versiegelt sind, weil sie als Garagen- oder Gewerbehofe
oder fiir Kfz-Stellpldtze genutzt werden. Bei fast jedem fiinften Hinterhof sind
Griinflachen mit anderen Nutzungen gemischt. Viele Héfe werden auch einfach
nur als Abstellraum fiir Miilltonnen, Fahrrider oder Ahnliches genutzt und
bieten daher keine Aufenthaltsqualitdten. Beim ,,Krefelder Haus*“ schranken
die typischen Fliigelbauten den noch verbleibenden Freiraum stark ein und es
bleibt nur wenig Raum fiir eine attraktive gartendhnliche Gestaltung.

Abbildung 29: Nutzung des riickwartigen Bereichs des Wohngebdudes - Ergebnisse der
Eigentiimerbefragung in der Krefelder Innenstadt

Griinfiache
Mischnutzung
Versiegelung

sonstige

Qe Wommeigenimerbetagung 200, egene Eheburg

Quelle: Stadt Krefeld 2009: Stadtumbau West / Stidtebauliches Entwicklungskonzept, S. 52

Fiir einen wachsenden Anteil an Mietern und Eigentiimern sind schon gestalte-
te Innenhdfe mit hoher Aufenthalts- und Gebrauchsqualitdt bei der Wahl einer
Wohnung ein wichtiges Auswahlkriterium. Die Bedeutung dieses Merkmals
wadchst mit der Hohe der Kaufkraft der Wohnungsinteressenten. Eine Neubau-
wohnung in der Innenstadt ldsst sich heutzutage nur noch schwer vermieten,
wenn vom Balkon aus der Blick auf einen verbauten Innenhof mit einem Ge-
wirr von Garagen, Miilltonnenstellpldtzen, Asphaltflichen, Anbauten, teerge-
deckten Dachern und vernachldssigten Fassaden fallt.

Die Innenhofe in der Krefelder Innenstadt bieten diesbeziiglich ein groBes
Potenzial, hohe Wohnqualitdten zu schaffen.
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Blick in versiegelte Innenhdfe

Haufig lassen sich Innenhofe bereits mit geringem Aufwand in Form eines
neuen Anstrichs umgrenzenden Mauern und einer gartnerischen Gestaltung
durch Bepflanzung und Méblierung attraktiver herrichten. Viele Hofsituationen
bieten aber auch die Méglichkeit, durch gréRere MaBnahmen ruhige Oasen der
Erholung oder auch Begegnungsraume fiir Bewohner zu schaffen.

Die Stadt Krefeld hat fiir interessierte Eigentiimer und Mieter einen Hand-
lungsleitfaden zur Umgestaltung von Blockinnenbereichen in der Krefelder
Innenstadt verdffentlicht. Er zeigt Beispiele fiir eine groBraumige Neuordnung
und Gestaltung von Freiflachen fiir drei typische Baublocke der Innenstadt.
Prasentiert werden verschiedene Moglichkeiten in der Nutzung und Begriinung
von Dachfldchen, Garagenhofen, Stellpldtzen sowie Schuppen und Kleinge-
bdude. Zudem zeigt er Beispiele fiir eine alltagstaugliche Gestaltung und Nut-
zung der wohnungsnahen Freirdume und gibt Hinweise zu anfallenden Kosten
und Foérderangeboten.

Die im Leitfaden aufgezeigten Praxisbeispiele umfassen
+ die Begriinung von Hof- und Dachfldchen, darunter z.B. auch begriinte
Sichtschutzwénde (z.B. mit Kletterpflanzen) als Abgrenzung zu Kfz-

Stellplatzen,

« die Nutzung der Fliigelanbauten oder Garagen als Dachterrassen fiir die
oberen Geschosse,

+ den Abriss trennender Grundstiicksmauern, um groBere gemeinsame
Hofflachen zu schaffen,

« die Teilentsiegelung von befestigten Flachen und Teilabriss alter
gewerblicher Bauten,
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+ die Einrichtung von Mietergdrten sowie Sitz- und
Aufenthaltsmdglichkeiten oder Spielflachen fiir Kinder.

Der Leitfaden steht auf der Homepage der Stadt Krefeld zum Download bereit.

\

\ £5
OSSN S

Positives und negatives Beispiel fiir ,,Hinterhofgestaltung“ nebeneinander; optische Beeintréchtigung
durch vernachléssigten Hinterhof fiir die Mieter beider Héuser



Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innenstadt

rl INWIS

8. Wohnungsneubau und neue Wohnformen

8.1. Wohnungsneubau

Die Krefelder Innenstadt bietet noch groBes Potenzial fiir ein urbanes Wohnen
zwischen FuBgdngerzone und Stadtteilpark, und kann durch ein attraktives
Wohnungsangebot von einem Trend profitieren, der derzeit viele Menschen
unterschiedlichen Alters in die Stadt lockt. Investoren haben dieses Potenzial
langst erkannt, sie schaffen durch Um- und Neubau neue Wohnungsangebote:
So werden voraussichtlich in Kiirze am Ostwall Neubauwohnungen als Lofts
entstehen, wahrend auf dem ehemaligen Geldnde der RWE nahe dem Stadtgar-
ten eine neue Seniorenwohnanlage errichtet wird. Auch im Zuge des Umbaus
der alten Samtweberei an der LewerentzstraBe soll ein nennenswertes Woh-
nungsangebot geschaffen werden.

Bisherige Wohnungsneubautdtigkeit

Zur Orientierung fiir weitere Neubauvorhaben dient die nachfolgende Uber-
sicht der im ImmobilienScout24 im Jahr 2014 inserierten Neubauangebote.
Die Erfahrungen von Investoren zeigt, dass in guten Wohnlagen ein rentabler
Wohnungsneubau und eine schnelle Vermarktung moglich ist — vorausgesetzt,
das Gesamtkonzept ist stimmig.

Fertiggestellter Neubau in der Corneliusstr. (links) und Rohbau an der St.-Anton-/Steinstr.
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Die nachfolgende Auflistung der Neubauangebote fiir das Jahr 2014 bietet
potenziellen Investoren Vergleichsmoglichkeiten:

Inserierte Wohnungsneubau-Angebote (Miete/Kauf) im Jahr 2014

 Corneliusstr.: 99 m2, 8,99 Euro/m2 (Bj. 2013)

+ St.Anton-Str.: 43 m2, 5,35 Euro/m2 (Bj. 2012)

+ St.Anton-Str.: 35 m2, 5,86 Euro/m2 (Bj. 2012)

+ MarktstraBe: 37 m2, 5,81 Euro/m2 (Bj. 2011)

+ Moerser Str.: 71 m2, 4,70 Euro/m2 (Bj. 2010)

+ Westwall/Ecke Dionysiusstr.: 50 m2, 7,80 Euro/m2 (Bj. 2009)
+ LindenstraBe: 79 m2, 7,47 Euro/m2 (Bj. 2009)

+ TannenstraBe: 72 m2, 6,25 Euro/m2 (Bj. 2009)

+ BreitestraBe: 63 m2, 7,54 Euro/m2 (Bj. 2009)

+ St. Anton-Str./Steinstr.: 63 m2, 2.825 Euro/m2 (Bj. 2014)
* St. Anton-Str./Steinstr.: 84 m2, 2.726 Euro/mz2 (Bj. 2014)
 Corneliusstr.: 72 m2, 2.208 Euro/m2 (Bj. 2011)

+ Corneliusstr.: 92 m2, 2.197 Euro/m2 (Bj. 2011)

+ Corneliusstr.: 103 m2, 2.308 Euro/mz2 (Bj. 2011)

Wohnbauflachenpotenziale

In einem verdichteten Gebiet wie der Krefelder Innenstadt sind die Wohnbau-
flachenpotenziale naturgemdR (berschaubar. Dennoch kann ein kleineres
Bauvorhaben oder ein gelungener Bestandsumbau auf den {ibrigen Wohnungs-
bestand ausstrahlen und eine gewisse Vorbildfunktion in der Gewinnung neuer
Zielgruppen, in der Schaffung besonderer Wohnangebote usw. iibernehmen.

Eine von der Stadtplanung erstellte Ubersicht der vorhandenen Bauliicken in
der Krefelder Innenstadt zeigt ein Bebauungspotenzial von 23 Bauliicken mit
insgesamt knapp 8.500 m2 Bruttofldche. Die groRte Flache umfasst immerhin
2.200 m2. Ndhere Informationen zu den einzelnen Fldachen sind dem Bauland-
kataster zu entnehmen.
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Bauliicken in der Krefelder Innenstadt ; Quelle: Baulandkataster der Stadt Krefeld

Baulandkataster

Um Investoren beim Wohnungsneubau zu unterstiitzen, hat die Stadt Krefeld
ein aktuelles Baulandkataster erstellt, das alle Bauflachenreserven einschlieB-
lich Bauliicken und mindergenutzter Flachen in Krefeld und der gesamten In-
nenstadt umfasst und fiir jeden Interessierten auf der Homepage der Stadt
Krefeld abrufbar ist. Bei den Bauliicken handelt es sich um Flachen, die fiir
eine Wohnnutzung vorgesehen sind und sofort bebaut werden kdnnen, da sie
im Geltungshereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegen oder nach
§34 BauGB bebaubar sind.

Jede Reservefldche ist auf einer Grundstiickskarte gekennzeichnet. Dargestellt
ist die Zuldssigkeit der Bebauung, die GroRe des Grundstiicks und Daten, die
dienlich sind, bei berechtigtem Interesse bei der Katasterauskunft des Fachbe-
reiches 62 - Vermessungs- und Katasterwesen der Stadt Krefeld, Angaben zum
Eigentiimer eines Grundstiicks zu erfragen.
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eyessusuue;

Grundstiickskarte des Baulandkatasters der Stadt Krefeld ; Homepage der Stadt Krefeld

Beratungsangebote fiir Investoren und Architekten

Zur Unterstiitzung fiir Investoren und Architekten gibt es verschiedene Bera-
tungsangebote:

» Investoren, die eine Bauliicke wieder bebauen mdchten, konnen sich
beziiglich der Nutzung und weiterer Planungshilfen von der Stadt
kostenlos beraten lassen. Ndhere Informationen und Kontaktdaten sind
nachzulesen unter http://www.krefeld.de/de/fb-21/beratung-bei-der-
schliessung-von-bauluecken/

 Fiir Investoren, die fiir die geplante Immobilie einen Betreiber bzw.
einen sozialen Dienstleister suchen, weil sie ein betreutes Wohnen oder
eine Seniorenwohnanlage oder ein Mehrgenerationenwohnen realisieren
mdchten, empfiehlt sich die Caritas in Krefeld als Beratungsstelle mit
vielfdltigen Praxiserfahrungen. Bereits vor der Planung sollte zusammen
mit dem verantwortlichen Architekten der Kontakt mit der
Sozialwirtschaft der Caritas aufgenommen und gemeinsam eruiert
werden, wie eine attraktive Wohnanlage raumlich geplant und
wirtschaftlich angelegt sein sollte. Kontakt: Caritas Krefeld, Frau Renard
(Geschiéftsfithrung), Hansa-Haus, Am Hauptbahnhof 2, 47798 Krefeld.

8.2. Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnformen

Gemeinschaftliche Wohnformen werden durch zwei Entwicklungstrends befor-
dert. Zum einen tragen der Trend zur fortschreitenden Individualisierung in
der Gesellschaft und die steigende Vielfalt in den Formen des Zusammenle-
bens dazu bei. Zum anderen wéchst gerade auf entspannten Wohnungsmark-
ten der Druck, sich aus der Masse herauszuheben und ein besonderes Woh-
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nungsangebot zu schaffen. Gemeinschaftliche Wohnformen charakterisieren
sich durch individuelle Grundrisse, sozialen Mehrwert, Barrierefreiheit, dkolo-
gische Standards und Mitbestimmung bei den Wohnqualitaten.

Gemeinschaftliche Wohnformen sind ein Zukunftsmarkt und gewinnen stetig
neue Interessenten. Ihr Erfolg beruht auf

« dem Wohnen in selbstgewdhlter Nachbarschaft,

« der Vorsorge im Alter durch entstehende soziale Netzwerke im
Wohnprojekt,

+ der Mitbestimmung bei der Wahl der Wohnqualitaten, der
Selbstverwaltung, der Mitbewohner und der Regeln des miteinander
Wohnens,

« einem ausgewogenen Verhéltnis von Gemeinschaft und Privatleben, das
durch die bauliche und raumliche Struktur der Immobilie unterstiitzt
wird.

Im wachsenden Umfang finden sich Investoren und Wohnprojektinteressenten
zusammen und realisieren erfolgreiche Projekte. Die Vorteile fiir den Woh-
nungsvermieter sind

+ die sofortige Vermietung der Wohnungen,

+ die hohe Wohnzufriedenheit und eine hohe Mieterbindung, die zu einer
langen Wohndauer fiihrt,

+ ein sorgsamer Umgang mit der Immobilie,
+ Mieter sorgen bei Fluktuation fiir neue Wohnungshewerber,
« eine positive Ausstrahlung auf Nachbarschaft und Quartier.

Fiir Bautrdger erdffnet sich eine weitere Marktliicke, wenn sie Projekte mit
Nutzungsmischung (Wohnen und Arbeiten) schaffen oder das Wohnen mit
Service- oder Pflegeleistungen verkniipft wird.

Elementar fiir den Erfolg gemeinschaftlicher Wohnprojekte ist, Einklang zwi-
schen den Rahmenbedingungen, die dem Investor gesetzt sind, und den Wiin-
schen der Bewohner herzustellen. Hierbei sind externe Berater unverzichtbar,
die als professionelle Vermittler und Moderatoren dazu beitragen, dass ein
wirtschaftlich wie sozial tragfdhiges Konzept fiir ein gemeinschaftliches
Wohnprojekt entsteht.

Es existiert mittlerweile eine enorme Vielfalt an Wohnprojekten, die sich hin-
sichtlich ihrer Rechtsform, ihrer Leitidee fiir das Zusammenwohnen, ihrer Fi-
nanzierung usw. erheblich unterscheiden. In der Krefelder Innenstadt sind
mittlerweile zwei gemeinschaftliche Wohnprojekte entstanden bzw. im Entste-
hen:
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In der HansastraBe 87 hat der Verein "Gemeinsam e.V. Krefeld" ein
kleines, altengerechtes Wohnprojekt in Form einer Wohngemeinschaft fiir
Menschen mit Pflegebedarf und Demenz geschaffen. Die im Verein
tatigen qualifizierten Mitarbeiterinnen leisten individuelle Pflege und
personliche Betreuung.

Das kommunale Wohnungsunternehmen "Wohnstatte Krefeld" erstellt fiir
den Verein "gemeinschaftlich Wohnen am Friedrichsplatz 1 e.V." einen
Neubau mit 22 barrierefreien Wohnungen. Er umfasst verschiedene Zwei-
bis Drei-Zimmer-Wohnungen mit 50 bis 95 m2 Wohnflache, zwei gréBere
Penthouse-Wohnungen und einen Gemeinschaftsraum, der von allen
Mitgliedern des Vereins und den Bewohnern gemeinsam getragen wird.
Die Mietwohnungen sind freifinanziert und kosten rd. 10 Euro/m2
Wohnflache. Ein Vorschlagsrecht bei der Erst- und Wiedervermietung der
Wohnungen sichert den Mitgliedern des Vereins ein Wohnen in
selbstbestimmter Nachbarschaft.

Die Stadt Krefeld hat zur Forderung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten
die "Kontaktstelle Neue Wohnformen" geschaffen. Die Kontaktstelle verfolgt
zwei Zielsetzungen:

Das Sammeln, Weitergeben und Zusammenfiihren von Informationen zu
diesem Themenbereich.

AuBerdem vermittelt sie Kontakte zwischen interessierten Nutzern oder
Griindern einer Wohninitiative und zwischen potenziellen Bewohnern
und Investoren [ Architekten / Haus- und Grundstiickseigentiimern.

Es existieren bei der "Kontaktstelle Neue Wohnformen" bereits Wohninitiati-

ven,

die Investoren, Grundstiicke und Altbauten suchen, um ihre Wohnwiin-

sche in einem gemeinsamen Neubau- oder Umbauprojekt umzusetzen. Kontakt

tiber

https://www.krefeld.de/de/dienstleistungen/kontaktstelle-neue-wohnformen/

An gemeinschaftlichen Wohnformen interessierte Investoren finden dariiber
hinaus in NRW zwei Beratungsstellen, die sie in der Projektentwicklung und
der Prozessmoderation fachkundig und erfahren unterstiitzen:

Neues Wohnen im Alter e.V. mit Sitz in K6ln ist ein von der
Landesregierung NRW geférdertes Landesbiiro fiir innovative
Wohnformen, das allen Interessierten Kontakte und eine intensive
Beratung bietet. Es setzt den Schwerpunkt in der Netzwerkbildung,
informiert Giber Moglichkeiten der neuen Wohnformen und unterstiitzt
bei den Gruppenbildungen und Konzeptentwicklungen. Kontakt tiber
http://www.nwia.de/

WohnBund-Beratung NRW mit Sitz in Bochum ist eine Beratungsinstanz
mit langjahriger Erfahrung in der Projektentwicklung und zugleich ein
weiteres geférdertes Landesbiiro fiir innovative Wohnformen. Es
entwickelt gemeinschaftliche Wohnprojekte zusammen mit zukiinftigen
Bewohnern und unterstiitzt Investoren bei der Entwicklung von
Initiativen fiir das gemeinschaftliche Wohnen und bei der Kooperation
mit Wohninitiativen. Kontakt iiber http://www.whb-nrw.de
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« Die Stiftung trias bietet, unterstiitzt vom Bundesministerium,
Informationen, Literatur sowie ein Berater-Netzwerk fiir
Wohnprojektgruppen und Investoren. Kontakt iiber
http://www.wohnprojekte-portal.de/

9. Wohnungsleerstand vorbeugen und begegnen

9.1. Handlungsmaglichkeiten bei Wohnungsleerstand

In Krefeld wurde im Jahr 2011 anldsslich einer Gebdude- und Wohnungszdh-
lung ein Wohnungsleerstand in Héhe von 4,8 Prozent ermittelt. Dieser Wert
liegt etwas oberhalb des Landesdurchschnitts von 3,7 Prozent. Es handelt sich
hierbei um einen Leerstand ab dem 1. Tag. Professionelle Vermieter unter-
scheiden grundsatzlich nach der Dauer des Leerstands. Ein Grund zur Besorg-
nis entsteht zumeist dann, wenn die Wohnung nach drei Monaten noch nicht
wieder vermietet werden konnte.

In Krefeld treten die Leerstande vermehrt in dicht bebauten Quartieren wie
der Innenstadt, aber auch in Cracau, DieBem/Lehmheide, Oppum, Inrath und
Kempener Feld auf. Sie konzentrieren sich zudem dort, wo stark befahrene
StraBen wie die Philadelphiastrale oder die St.-Anton-StraBe Wohngebiete
durchqueren und Larm- wie auch Feinstaubemissionen die Wohnqualitdt er-
heblich einschrédnken.

Wohnungsleerstiinde in der Siidweststadt

Die Ursachen von Leerstdnden in der Krefelder Innenstadt sind vielschichtig.
Vermietungshemmnisse entstehen vor allem dann, wenn mehrere der nachfol-
genden Faktoren zusammenfallen:

« Wenn Wohngeb&dude und Wohnung einen Instandhaltungs- und
Modernisierungsstau aufweisen,


http://www.wohnprojekte-portal.de/

Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innenstadt

rl INWIS

« wenn Hauseingdnge, -flure und Hinterhdfe einen vernachldssigten
Eindruck machen, zum Beispiel durch aufgebrochene Briefkdsten,
Sperrmiill im Hof, herumliegendes Altpapier im Treppenhaus oder
beschddigte Haustiiren,

« wenn es sich um eine sehr ungiinstige Wohnlage handelt, etwa weil die
Wohnung an einer hasslichen und lauten HauptverkehrsstralRe liegt oder
die Gegend keinen guten Ruf hat, und

« wenn das Preis-Leistungs-Verhiltnis nicht stimmt.

Die Handlungsoptionen, die sich einem Eigentiimer eines teilweise leerste-
henden Wohnhauses bieten, sind Folgende:

+ Die Verbesserung der Wohnumfeldqualitat. Hier sind die
Einflussmoglichkeiten gering, sofern sie nicht das eigene Grundstiick
betreffen. Liegt das Gebdude zum Beispiel an einer verkehrsbelasteten
Strale, kann es sich als sinnvoll erweisen, den Grundriss so zu
verdndern, dass Schlaf- und Wohnraum dem Innenhof zugewandt
werden. Weitere passive LarmschutzmaBnahmen wie der Einbau von
Schallschutzfenstern konnen die Wohnqualitdt und Vermietbarkeit
spiirbar erhdhen. Betroffene Eigentiimer kénnen sich bei der
Stadtverwaltung beraten lassen und iiber Forderprogramme, z.B. zur
Larmminderung, informieren. Auch fiir eine Neugestaltung des
Innenhofs, die die Gebrauchsqualitat fiir die Mieter erhéht, stellt die
Stadt Krefeld Fordermoglichkeiten zur Verfiigung.

Verkehrsemissionen: Ldrm und Feinstaub beeintriichtigen das Wohnen

« Investitionen in die Wohnungen und das Gebdude, um den
Instandhaltungs- und Modernisierungsstau zumindest in Teilen
abzubauen und wieder eine von Mietern akzeptierte Wohnqualitdt zu
bieten.

+ Ein Uberdenken der Miet-/Kaufpreisgestaltung. Ist der Mietpreis im
unteren Preissegment angesiedelt, so ist darauf zu achten, dass die
Gesamtmiete den fiir Krefeld geltenden Bemessungsgrenzen fiir die
Kosten der Unterkunft entspricht, die fiir SGB II- und XII-Bezieher gilt.
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« Der Verkauf des Hauses als Ausstiegsoption.

Zum Verkauf angebotenes Haus in der Tannenstrafie

Wenn der Verkauf des Hauses die bevorzugte Option ist, ist eine zuvor ange-
strebte Umwandlung in Eigentumswohnungen und der sich anschlieBende
Einzelverkauf der Wohnungen erfahrungsgemaB nur dann von Erfolg gekront,
wenn es sich um groBe Wohnungen ab 75 m2 Wohnfldche handelt und die
Wohnlage keine besonderen Beeintrdachtigungen aufweist. Andernfalls ist ein
Verkauf ohne vorherige Aufteilung in Teileigentum anzuraten. Handelt es sich
um ein Krefelder Haus, so empfiehlt es sich, die Immobilie vorzugsweise
selbstnutzenden Kaufern anzupreisen, die diese Immobilie durchaus schatzen,
und auf die vielfdltigen Nutzungspotenziale hinzuweisen: Als Gelegenheit fiir
ein Mehrgenerationenwohnen, zur Kombination von Wohnen und Arbeiten, mit
der Moglichkeit, beim Umbau ein Appartement zwecks Vermietung einzurich-
ten. Es empfiehlt sich nicht, das Haus vor dem Verkauf grundlegend zu moder-
nisieren, da Kaufer zumeist ihre eigenen Vorstellungen vom Wohnen umsetzen
mdchten und sich die entstandenen Kosten daher nicht durch den Verkaufs-
preis amortisieren. Allerdings konnen Schonheitsreparaturen den Verkauf
fordern.

Die wirksamste Strategie, Leerstand zu vermeiden, ist die Vorbeugung. Hierbei
gibt es fiir Vermieter zwei Handlungsfelder:

+ Die Mieterbindung. Sie bezeichnet eine Vermieterstrategie, die zum Ziel
hat, beim Mieter eine méglichst hohe Wohnzufriedenheit und damit eine
lange Wohndauer zu schaffen. Wie dies gelingen kann, ist im Kap. 9.2
beschrieben.

 Die rechtzeitige Entwicklung einer Vermietungsstrategie bei dlteren
Mietern. Ein Leerstandsrisiko entsteht dann, wenn der Altmieter nach
langer Wohndauer (> 20 Jahre) aus Altersgriinden seine Wohnung aufgibt
oder stirbt. Oft ist er mit der Wohnungsausstattung gealtert, deren
Ausstattungsmerkmale bei Neuvermietung nur noch von Personen
nachgefragt werden, die wenig Wahlmdglichkeiten am Wohnungsmarkt
haben und bei anderen Vermietern abgelehnt werden. Ein Eigentiimer ist
daher gut beraten, sich friihzeitig auf einen Wohnungswechsel
einzustellen und ausreichend Riicklagen zu bilden, um zumindest Bad,
Kiiche und FuBboden zu modernisieren.
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9.2. Wohnungsleerstand durch Mieterbindung
vorbeugen

Wer kennt sie nicht, die Treuepunkte, Gutscheine und Kundenrabatte, die im
Einzelhandel und anderen Branchen eingesetzt werden, um die Kundenzufrie-
denheit zu erhéhen und Kundenbindung zu betreiben. Kundenbindung bedeu-
tet nichts anderes, als Stammkunden zu gewinnen. Vergleichbares gibt es auch
in der Immobilienbranche, nur wird es hier Mieterbindung genannt.

Die Mieterbindung ist das zentrale Instrument, um Fluktuation zu vermindern
und der Entstehung von Wohnungsleerstanden vorzubeugen.

Mieterbindung entsteht durch Zufriedenheit der Mieter mit ihrer Wohnsituati-
on. Dabei sollte man sich vergegenwartigen, dass nicht die aus Vermietersicht
dargebotene Leistungsqualitdt, sondern vielmehr die subjektive Bewertung
durch den Mieter fiir die Héhe der Kundenzufriedenheit ausschlaggebend ist.
Mieter haben gewisse Vorstellungen iiber die Beschaffenheit der von ihnen
genutzten Wohnung und des Wohnumfeldes sowie iiber den Service des Ver-
mieters.

Mieterbindung bedeutet, die Wohnungsvermietung und -verwaltung auch un-
ter dem Aspekt der Schaffung einer groBtmoglichen Mieterzufriedenheit
durchzufiithren. Mieterzufriedenheit setzt sich aus drei Bewertungsdimensio-
nen zusammen - (1) der Wohnung und dem Gebdude, (2) dem Wohnumfeld
und (3) dem Service des Vermieters.

Abbildung 30: Relevante Aspekte der Mieterzufriedenheit

Wohnung: GréRe / Zuschnitt/ Ausstattung der Wohnung

Wohngebaude: Gestaltung und Zustand von Fassade,
Hauseingangsbereich, Treppenhaus, Keller

gebaude

soziales Wohnumfeld: Sicherheitsempfinden; Ansehen und
Sauberkeit der Wohngegend; nachbarschaftliches Umfeld

Gesamt-
ZU- Wohn-
frieden- umfeld

heit

Service
des Erreichbarkeit, Sachkenntnis, Freundlichkeit; Zufriedenheit
Vermie- mit Wartezeiten und Offnungszeiten bei Verwaltungen;
ters sorgféaltige und zugige Beschwerdebearbeitung

Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH 2014

Die Ergebnisse aus reprdsentativen Mieterbefragungen haben gezeigt: Es zahlt
sich aus, Mieterbeschwerden nachzugehen und ihre Ursachen zu beseitigen.
Denn erstens sinkt die Umzugsneigung nachweisbar, wenn Mangel abgebaut
werden. Und zweitens liegen die Ursachen gar nicht so sehr in Unzuldnglich-
keiten, deren Beseitigung kostenintensiv sind; in den meisten Fallen sorgen
bereits gestalterische MaBnahmen und ein ,,Sich Kiimmern“ um die Immobilie
und den Hausfrieden fiir einen signifikanten Anstieg der Mieterzufriedenheit.
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Die nachfolgenden Erkenntnisse zu der Frage, wie Mieterzufriedenheit und -
bindung erhdht werden kénnen, beruhen auf Befragungen von bundesweit rd.
32.000 Mietern und Eigentiimern. Sie sind ohne Einschrankungen auf die
Krefelder Innenstadt iibertragbar.

Die Befragungsergebnisse zeigen sehr eindeutig, dass es nicht die Wohnung
ist, die die Wohnzufriedenheit am starksten positiv oder negativ beeinflusst.
Denn die GréRe, der Zuschnitt und auch die Ausstattung der Wohnung sind
vom Mieter wahrend seiner Wohnungssuche bewusst begutachtet worden. Es
ist in erster Linie der Zustand des Wohngeb&dudes bzw. der Gemeinschaftsfla-
chen, der die Zufriedenheit bestimmt. Die Wohnzufriedenheit wird zu 70 Pro-
zent vom Zustand des Gebdudes bestimmt und nur zu 30 Prozent von der
Wohnung.

Abbildung 31: Zufriedenheit der Mieter mit der Wohnung und dem Wohngeb&ude

Teilbereich Wohnung/ Wohngeb&ude
70,2% Dimension Wohnung

l Ausstattung von Bad/ WC - 38,3%

29,8%

Zuschnitt/ Grundriss der Wohnung - 34,4%

GroRe der Wohnung - 27,3%

l Dimension Wohngebé&ude
Zustand/ Gestaltung d. Hauseingangsbereichs - 25,8%

Zustand des Treppenhauses - 16,9%

baulicher Zustand des Gebaudes - 16,6%

Fassadengestaltung - 15,9%

zustand des Kellers [l 15.8%
Wéarmedammung . 9,0%

Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH 2014; Aggregierte Datensdtze der InWIS-
Mieterbefragungen der letzten Jahre; n=31.988

Beim Wohngeb&dude beeinflusst vor allem der Zustand und die Gestaltung des
Hauseingangsbereiches die Zufriedenheit der Mieter. Mit einem gewissen
Abstand folgen der Zustand des Treppenhauses, der bauliche Zustand des
Gebdudes, die Fassadengestaltung, der Zustand des Kellers und die Warme-
dammung.
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Beispiele fiir vernachléissigte und demolierte Eingangsbereiche

Die Ergebnisse bedeuten, dass offensichtliche Defizite wie eine lieblose Ge-
staltung des Hauseingangsbereiches, kaputte Klingelschilder und ein unge-
pflegtes Treppenhaus weitaus mehr die Wohnzufriedenheit beeintrdchtigen,
als eine veraltete Sanitdarausstattung. Und sie zeigen, dass es sich nicht um
kostenintensive ErneuerungsmaBnahmen wie eine Wohnungsmodernisierung
handeln muss, um die Zufriedenheit zu steigern.

Betrachtet man das Wohnumfeld, so ist es vorrangig das soziale und erst in
zweiter Linie das bauliche Wohnumfeld, das fiir die Mieterzufriedenheit von
Bedeutung ist. Vor allem das nachbarschaftliche Umfeld ist ausschlaggebend,
also das Verhalten der Nachbarn im Haus und in angrenzender Nachbarschaft.
Die sensible Auswahl neuer Mieter, das Sicherheitsempfinden und die Sauber-
keit in der Wohngegend spielen ebenso wie der Ruf des Quartiers auch eine
wichtige, aber nicht so starke Rolle wie das nachbarschaftliche Miteinander.

Abbildung 32: Zufriedenheit der Mieter mit dem Wohnumfeld

Teilbereich Wohnumfeld Dimension Wohnumfeld allgemein

Grunflachenangebot im Wohnumfeld - 61,5%

61,3%

Angebot an Spielplatzen in der
38,7% Wohngegend 19.4%

Sauberkeit und Pflege der AuRenanlagen I 19,1%
Dimension soziales Wohnumfeld
Nachbarschaftliches Umfeld - 27,8%
Sensible Auswahl neuer Mieter - 19,3%
Sicherheit in der Wohngegend - 19,3%
Ruf/Ansehen der Wohngegend - 17,0%
Sauberkeit in der Wohngegend - 16,6%

Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH 2014; Aggregierte Datensdtze der InWIS-
Mieterbefragungen der letzten Jahre; n=31.988

Im baulichen Umfeld wird dem Vorhandensein einer Griinfliche eine heraus-
ragende Wertschitzung entgegen gebracht. Ubertragen auf die Krefelder In-
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nenstadt sind vor allem der Stadtgarten und der Kaiser-Friedrich-Hain zu nen-
nen. Aber auch kleinere Griinoasen wie der Alexanderplatz und der Cornelius-
platz steigern die Wohnqualitat.

Der Alexanderplatz ist zudem ein gutes Vorbild fiir Biirgerengagement. Denn
die Anwohner - Eigentiimer wie auch Mieter — haben es sich zur Aufgabe ge-
macht, dieses ,,schone Stiick Krefeld“ zu pflegen und damit auch zu der hohen
Wohnumfeldqualitdt beizutragen. Seit iiber 20 Jahren finden sich immer wie-
der Nachbarn zusammen, die diverse Pflegearbeiten iibernehmen, den Platz
sauber halten und die Pflasterung auf Schadden iiberpriifen. Sie wassern den
Rasen in Trockenzeiten (das Wasser stellt die Stadt) und mahen ihn, sie pfle-
gen die Rosen und stechen Rasenkanten ab. Wenn notwendig, werden sie vom
Griinflachenamt der Stadt Krefeld unterstiitzt. Das Beispiel zeigt, wieviel Ein-
fluss Eigentiimer auf die Attraktivitdt einer Griinflache in unmittelbarer Nédhe
ihrer Immobhilie haben.

v . 4! 4l
b A — — -

ol =\ A

AN ===l

w

Die dffentliche Parkanlage Stadtgarten mit Musikpavillon

Wenn aus Mieterperspektive Unstimmigkeiten im nachbarschaftlichen Zusam-
menleben bestehen, gehen sie — so das Ergebnis von Mieterbefragungen -
zumeist von einer (vermeintlichen) Vernachladssigung der Mieterpflichten aus.
Fast jeder sechste Mieter fiihrt Meinungsverschiedenheiten bei der Treppen-
hausreinigung als hdufigste Ursache an. Auch die Miillentsorgung, das Abstel-
len von Gegenstdnden im Treppenhaus sowie Hunde- und Katzenhaltung sind
klassische Konfliktthemen.
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Abbildung 33: Haufigste Griinde fiir Unstimmigkeiten in der Hausgemeinschaft aus Mieter-
perspektive

Gefilterte Ergebnisse - offene Frage - Mehrfachnennungen mdglich
gibt keinen Arger
Treppenhausreinigung || NIEGNGN 17.5%
unnotiger Larm [N 15.7%
Allgemein: Nichteinhaltung der Hausordnung [ 12.3%
unfreundliches Verhalten [ 12.2%

Mallentsorgung [ 8.2%

Geruchsbeléstigung B 3%
Abstellen von Gegenstanden im Treppenhaus

(Kinderwagen, Fahrrader, Mdll, etc.) - 6,4%
ballspielende Kinder und Jugendliche (FuRball, etc.) [l 6.1%

Hunde- und Katzenhaltung - 6,1%
Pobeleien, Belastigungen [ 4.1%
Arger mit Kindern allgemein [l 3,2%
Weiterer Anlass || 3,0%

Quelle InWIS Forschung und Beratung GmbH 2014; Aggregierte Datensdtze der InWIS-
Mieterbefragungen (mit der entsprechenden Frage); n=2.161

Aus den dargestellten Ergebnissen von Mieterbefragungen lassen sich fiir
Vermieter zweierlei Empfehlungen ableiten, um Mieterbindung zu erhdhen und
somit Leerstand vorzubeugen:

Erstens zeigen die Ergebnisse, dass die reine Existenz einer Hausordnung noch
keinen Hausfrieden sichert. Herrscht wiederholt Unfrieden, muss der Vermie-
ter aktiv werden und zum Kiimmerer fiir die Hausgemeinschaft werden bzw.
einen Kiimmerer in Form eines Hausmeisters einsetzen. Ansonsten droht
wohlmdglich der Auszug derjenigen Mieter, die aufgrund ihrer Bonitdt und
sozialen Stellung auch woanders schnell eine neue Wohnung finden. Bei Strei-
tigkeiten hinsichtlich Treppenhausreinigung kdnnte ein Vorschlag an die Mie-
ter sein, die Treppenhausreinigung einem Dienstleister zu {ibertragen und
hierfiir eine Umlage von den Mietern zu verlangen. Das Abstellen von Gegen-
stinden im Treppenhaus ldsst sich moglicherweise unterbinden, wenn Ab-
stellméglichkeiten (fiir Fahrrader usw.) im Hof oder im Keller geschaffen wer-
den. Sperrmiill, der im Hinterhof lagert oder aus den Kellern hervorquillt, ist
notfalls durch den Vermieter zu entsorgen, wenn sich kein Verantwortlicher
finden ldsst.

Vermieter-Ratgeber raten dazu, bei VerstdéRen gegen die Hausordnung konse-
quent zu bleiben, alle Mittel auszuschépfen, aber in einem ersten Schritt im-
mer erst das klarende Gesprdch zu suchen. Auch wenn das sich Kiimmern man-
chem Vermieter schwer fallt und Nerven strapazierende AusmaBe annimmt, es
zahlt sich letztendlich durch die Zufriedenheit und Verbundenheit erwiinschter
Mieter aus und beugt Fluktuation und Wohnungsleerstand vor.

Wohnen schwierige Mieter im Haus, die sich mietwidrig verhalten und dabei
andere Mieter wiederholt und ernsthaft stéren oder bedrohen, ist der Vermie-
ter enorm gefordert: Da rechtliche Auseinandersetzungen teuer werden kon-
nen, sind seine Fahigkeiten zur Konfliktmoderation gefragt, um mietwidriges
Verhalten abzustellen; zur Not miissen die gesetzlich vorhandenen Sanktions-
moglichkeiten (Abmahnung, Kiindigung, Rdumungsklage usw.) konsequent
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ausgeschopft werden, bevor auch der letzte Altmieter das ,,Problemhaus*
verldsst.

Ein zweites Handlungsfeld fiir Vermieter erwdchst aus der Erkenntnis, dass
auBer einem sozial schwierigen Umfeld in der Nachbarschaft, die Mieter nichts
so sehr stort wie ein offensichtlich vernachldssigter Hauseingangsbereich. Der
Hauseingang macht aus einem Haus eine ,,gute” oder ,,schlechte Adresse“. Er
signalisiert, welcher sozialer Stellung die Mieter des Hauses angehoren. Ver-
kommt der Hauseingangsbereich, so wirft dieses ein sehr ungiinstiges Bild auf
die Bewohner. Dies ist der Grund, warum Mieter hier sehr empfindlich reagie-
ren und warum sich Vermieter, die Leerstand vorbeugen wollen, sich um das
Erscheinungsbild des Hauses kiimmern miissen. Die AuBentreppe, die Haustiir,
die Klingelschilder, die Briefkdsten, die Beleuchtung, das Treppenhaus und die
Hauswdnde sind nicht nur in einem funktionsfahigen Zustand zu halten, son-
dern auch moglichst schon zu gestalten. Zudem sind Vandalismusschdaden so
schnell wie moéglich zu beseitigen. Nachahmungswerte gute Vorbilder fiir
schon gestaltete Hauseingangsbereiche sind in der Krefelder Innenstadt zahl-
reich vorhanden.
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10. Fordermoglichkeiten

Um Modernisierungs- und UmbaumaRnahmen finanziell entsprechend zu un-
terstiitzen, bieten neben der Stadt Krefeld diverse Institutionen in Nordrhein-
Westfalen und im Bundesgebiet Férderprogramme fiir Einzeleigentiimer an.

10.1. Fassadengestaltungs- und Hofbegriinungs-
programm der Stadt Krefeld

Mit dem von der Stadt Krefeld selbst im Rahmen des Stadtumbau West be-
schlossenen ,Fassadengestaltungs- und Hofbegriinungsprogramm® werden
Zuschiisse zur Gestaltung privater Hofflachen und zur Aufwertung des Erschei-
nungshildes von Fassaden gewdhrt. Berechtigt, Mittel in Anspruch zu nehmen,
sind private Eigentiimer, Erbbauberechtigte sowie Mieter und sonstige Erbnut-
zungsberechtigte im Einverstandnis mit dem Eigentiimer bzw. Erbbauberech-
tigten bei Gebduden, die im vom Rat der Stadt Krefeld festgelegten Gebiet des
»Stadtumbaus West“ liegen, also der Krefelder Innenstadt. Forderfahig sind
vor Allem die Instandsetzung und Restaurierung der Fassaden, Gestaltung von
Innenhdfen und Gartenflachen sowie Begriinung von Dachflachen und Fassa-
den sowie der Abriss storender Gebdudeteile inklusive Entsiegelung von Hof-
flichen. Die MaBnahmen sollen dabei zu einer nachhaltigen Verbesserung des
Wohnumfeldes beitragen und miissen mietneutral durchgefiihrt werden.

Der Forderungszuschuss belduft sich auf 50% der als forderfdahig anerkannten
Kosten, bis zu maximal 30 €/m2 gestalteter Hofflache bzw. aufgewerteter Fas-
sadenfldche. Der Zuschuss wird nach Feststellung der antragsgemédRen Durch-
fithrung der MaBnahmen ausgezahlt.

Weitere Informationen und Ergdnzungen dazu finden Sie im ,Handlungsleit-
faden zur Umgestaltung von Blockinnenbereichen in der Krefelder Innenstadt”
als Download unter www.krefeld.de/stadtumbau.

10.2. Altersgerechte Modernisierung und Barriereabbau
im Wohnungshestand

Fiir den altersgerechten Umbau im Wohnungshestand und den Abbau von
Barrieren im Wohnbereich eignen sich Forderprogramme der KfW-Bank sowie
des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW.

Kfw-Bank - Altersgerecht Umbauen (Programm 159)

Mit dem KfW-Forderprogramm 159 (Stand zum 01.06.2014) werden alle Tréger
von InvestitionsmaBnahmen an selbst genutzten oder vermieteten Wohnge-
bduden und Eigentumswohnungen mit einem vergiinstigtem Kredit geférdert.
Damit sollen MaBnahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit und -
reduzierung wie z.B. die Anpassung der Raumgeometrie oder die Uberwindung
von Niveauunterschieden durchgefiihrt werden.

Mit dem Forderkredit lassen sich bis zu 100% der forderfahigen Kosten ein-
schlieBlich Planungs- und Beratungskosten mit einem Maximaldarlehen von
50.000 € pro Wohneinheit finanzieren. Es gibt verschiedene Kombinationen
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von Laufzeit und Anzahl tilgungsfreier Jahre, der gewdhlte Zinssatz kann auf
die ersten 5 oder ersten 10 Jahre der Laufzeit festgeschrieben werden.

Es ist anzuraten, bei Inanspruchnahme des Férderprogramms eine Kombinati-
on mit Férdermitteln aus den Programmen 151/152 oder 430 (s.u.) zu priifen.

Weitere Informationen zu den Férdermoglichkeiten der KfW finden Sie in der
Ubersicht der KFW Férderprogramme unter
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F
%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-
Bestandsimmobilien.html.

MBWSV - Bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im
Wohnbestand

Im Rahmen des Wohnbauférderungsprogramm NRW 2014 des Ministeriums fiir
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr gewdhrt die NRW.Bank eben-
falls ein zinsgiinstiges Darlehen, das auch privaten Einzeleigentiimern offen
steht. Ebenso wie beim Programm der KfW-Bank werden MaBnahmen zur
Uberwindung von Differenzstufen, Ausstattungsverbesserungen im Sanitérbe-
reich etc. gefordert. Die Hohe des Darlehens betrdgt 50% der forderfahigen
Baukosten inklusive Nebenkosten, bei einer Kombination mit dem NRW-Bank
Programm zur Verbesserung der Energieeffizienz kann das Darlehen auf 80%
der Kosten erhoht werden. Daneben kann der Darlehensbetrag fiir das erstma-
lige Errichten eines Aufzuges sowie eines neuen barrierefreien ErschlieBungs-
system um einen Pauschalbetrag erhdht werden. Der Zinssatz fiir das Darlehen
betrdgt 0,5% p.a. und ist auf 10 Jahre festgeschrieben (auf 15 oder 20 bei
Kombination mit Programm zur Verbesserung der Energieeffizienz). Danach
wird das Darlehen marktiiblich verzinst.

Weiterfiihrend Informationen finden Sie in den ,Richtlinien zu Investitionen
im Bestand“ der Wohnraumférderung 2014 des Ministeriums:
http://www.mbwsv.nrw.de/service/downloads/Wohnen/F__rderung/5-
RLBestandsInvest 2014.pdf.

NRW.Bank - Gebdudesanierung

Das Gebdudesanierungsprogramm der NRW.Bank ist ein breit gefdchertes
Forderinstrument, das Privatpersonen, die in selbst genutztes Wohneigentum
(inklusive 2-Familien-Hauser) investieren wollen, zinsgiinstige Darlehen zur
Steigerung der Energieeffizienz, Verbesserung des Umweltschutzes sowie des
barrierefreien Umbaus anbietet. Aufgrund der programmatischen Vielfalt, wird
das Programm in diesem Abschnitt beispielhaft fiir alle anderen vom Pro-
gramm thematisch erfassten Bereiche erwdhnt. Die Férderung umfasst einen
Darlehensbetrag von maximal 75.000 €, der bis zu 100 % der forderfdhigen
Investitionskosten abdeckt. Das Darlehen wird mit Laufzeiten von 10, 20 oder
8 Jahren und einem auf 10 Jahre (bzw. auf die gesamte Laufzeit) festgeschrie-
benen Zinssatz ausgegeben.

Auch hier sind Kombinationen mit weiteren Férdermitteln moglich, solange die
Summe der Fordermittel die gesamten Kosten der Sanierungs-
[ModernisierungsmaBnahmen nicht iiberschreitet, und es empfiehlt sich da-
hingehend eine entsprechende Priifung.
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Weitere Information zur Gebdudesanierung der NRW.Bank finden Sie unter
http://www.nrwbank.de/de/foerderlotse-
produkte/NRWBANKGebaeudesanierung/15603/nrwbankproduktdetail.html.

10.3. Energetische Sanierung

Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) - Férderung von
Energieanlagen/ Vor-Ort-Beratung

Das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) unterstiitzt im
Rahmen der ,,Férderung von MaBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
im Warmemarkt“ die Errichtung entsprechender Energiesysteme im Wohnbe-
stand mit finanziellen Zuschiissen, dazu gehoren unter anderem Solarthermie-
anlagen, effiziente Warmepumpen und Biomasseanlagen.

Des Weiteren bietet das BAFA bei der ,,Vor-Ort-Beratung“ einen Zuschuss fiir
die Beratung zum baulichen Wa&rmeschutz, der Wé&rmeerzeugung und
-verteilung, Warmwasserbereitung und Nutzung neuer Energien, solange das
betreffende Gebdude vor 1994 erbaut wurde. Die Férderung umfasst einen
Zuschuss von maximal 50% der Brutto-Beratungskosten und wird an den an-
tragsstellenden Berater ausgezahlt. Sie betrdgt 400 € fiir Ein- / Zweifamilien-
hduser und maximal 500 € fiir Wohnhduser mit mindestens 3 Wohneinheiten.

Weitere Informationen finden Sie auf der Homepage des Bundesamtes fiir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle unter
http://www.bafa.de/bafa/de/energie/erneuerbare_energien/index.html.

KfW - Energieeffizient sanieren - Kredit (Programm 151/152)

Die KfW-Bank bietet im Rahmen des ,,C02-Gebdudesanierungsprogramms* des
Bundes diverse Fordermoglichkeiten, darunter Kreditférderungen und Zu-
schiisse. Die Programme 151/ 152 (Stand zum 01.06.2014) stellen eine Kredit-
forderung fiir alle Trager von InvestitionsmalBnahmen an selbst genutzten oder
vermieteten Wohngebduden sowie Eigentumswohnungen dar. Sie bezieht sich
auf die Sanierung zu einem KfW-Effizienzhaus (Programm 151), aber auch auf
energetische EinzelmaBnahmen (Programm 152). Der Zinssatz wird dabei in
den ersten 10 Jahren Laufzeit aus Bundesmitteln verbilligt und festgeschrie-
ben und bei nachweislicher Sanierung zu einem KfW-Effizienzhaus gibt es
einen je nach erreichtem Energiestandard gestaffelten Tilgungszuschuss. Mit
dem Programm kdnnen bis zu 100 % der forderfdhigen Kosten finanziert wer-
den, maximal betrdgt das Darlehen 75.000 € pro Wohneinheit bei Sanierung
zum KfW-Effizienzhaus und 50.000 € pro Wohneinheit bei Einzelmallnahmen.
Die Laufzeit lasst sich flexibel zwischen Kombinationen von 10, 20 und 30
Jahren und unterschiedlichen Tilgungsfreijahren wahlen.

Eine Kombination ist mit dem KfW-Programm ,Energieeffizient Sanieren -
Ergdnzungskredit* (Programm 167) sowie der ,,Férderung von MaRnahmen zur
Nutzung erneuerbarer Energien im Warmemarkt* des BAFA (s.0.) mdglich.
Nicht kombinierbar, aber als Alternative fiir Privatpersonen stellt sich die
Zuschussvariante dieses Programms (Programm 430) der KfW-Bank dar.

Mehr dazu unter:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F
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%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-
Bestandsimmobilien.html.

KfW - Energieeffizient Sanieren - Ergdnzungskredit (Programm 167)

Das Programm ,,Ergdnzungskredit“ (Stand zum 01.06.2014) stellt ebenso eine
Darlehensforderung fiir Trager von InvestitionsmaBnahmen an selbst genutz-
ten oder vermieteten Wohngebduden und Eigentumswohnungen dar und for-
dert dhnlich den Programmen der BAFA thermische Solarkollektoranalgen,
Biomasseanlagen und Warmepumpen. Es kann in Ergdnzung zu den BAFA-
Mitteln genutzt werden. Der Kreditbetrag belduft sich auf bis zu 100 % der
forderfahigen Kosten und maximal 50.000 € pro Wohneinheit. Der Zinssatz ist
hier jedoch auf die gesamte Kreditlaufzeit festgeschrieben und es gibt nur eine
Laufzeitvarainte von 10 Jahren inklusive 1 bis 2 tilgungsfreien Jahren.

Das Programm sieht sich als Ergdnzung zur BAFA-Finanzierung und ldsst sich
dariiber hinaus auch mit den KfW-Programmen 151/152 oder 430 sowie mit
dem Programm 431 (,,Baubegleitung®) kombinieren.

Weitere Infos unter:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F
%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-
Bestandsimmobilien.html.

KfW - Energieeffizient Sanieren - Investitionszuschuss (Programm
430)

Im Gegensatz zu den bereits vorgestellten Programmen, stellt das Programm
430 der KfW-Bank (Stand zum 01.06.2014) einen direkten Zuschuss dar. Es
fordert Eigentiimer von selbst genutzten oder vermieteten Ein- und Zwei-
Familien-Hdusern mit maximal 2 Wohneinheiten sowie Eigentiimer selbst ge-
nutzter oder vermieteter Eigentumswohnungen bei MaBnahmen zur Energie-
einsparung und zur Minderung des CO2-AusstoBes. Das Programm versteht
sich als Alternativvariante zu den Kreditférderungsprogrammen 151/152, die
geforderten MaBnahmen entsprechen denen der Kreditprogramme gréBten-
teils. Der Zuschuss ist gestaffelt nach erreichtem KfW-Effizienzhausstandard
und kann bis zu 25% der forderfahigen Kosten, maximal 18.750 € pro
Wohneinheit betragen. EinzelmaBnahmen werden mit 10 % der Kosten und
maximal 5.000 € pro Wohneinheit bezuschusst.

Das Programm ldsst sich nur mit anderen Zuschiissen kombinieren, solange
diese 10% der forderfahigen Kosten nicht iibersteigen.

Weitere Infos unter:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F
%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-
Bestandsimmobilien.html.

KfW - Energieeffizient Sanieren - Baubegleitung (Programm 431)

Mit dem Zuschussprogramm 431 fordert die KfW die energetische Fachplanung
und Baubegleitung durch einen externen Sachverstandigen wahrend der Sa-
nierungsphase. Dies gilt fiir alle Trager von InvestitionsmaBnahmen an selbst
genutzten oder vermieteten Wohngebduden sowie Eigentumswohnungen unter
der Voraussetzung, das bereits eine Forderung im Rahmen der Programme
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151/152, 167 oder 430 oder ein von der KfW aus diesen Programmen refinan-
ziertes Forderprogramm eines Landesforderinstituts vorliegt.

Der Zuschuss belduft sich auf 50% der férderfahigen Kosten, maximal 4.000 €
pro Antragsteller und Vorhaben.

Weitere Infos unter:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F
%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-
Bestandsimmobilien.html.

KfW - Erneuerbare Energien - Standard - Photovoltaik / Speicher (Pro-
gramm 270/274 und 275)

Ahnlich der Férderungsprogramme des BAFA unterstiitzen die Programme
270/274 und 275 private Personen beim Errichten von Energieanlagen, die auf
erneuerbaren Energien basieren, solange der erzeugte Strom eingespeist bzw.
die erzeugte Warme verkauft wird. Dazu gehdren Photovoltaik-Anlagen, Bio-
gas- und Warmepumpenanlagen. Im Rahmen des Programms 275 werden zu-
sdtzlich stationdre Batteriespeichersysteme, die in Kombination mit einer
Photovoltaikanlage errichtet werden, geférdert.

Als Kreditférderung sehen die Programme vor, bis zu 100 % der Kosten, max.
25 Mio. € pro Vorhaben zu fordern. Es gibt unterschiedliche Kombinationen
aus Laufzeit (5,10,20) und tilgungsfreien Jahren (1,2,3). Der Zinssatz wird fiir
mindestens 10 Jahre festgeschrieben. Die Programme sind nicht mit anderen
KfW-Forderprogrammen kombinierbar.

Mehr dazu unter:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F
%C3%B6rderprodukte/F%C3%B6rderprodukte-f%C3%BCr-
Bestandsimmobilien.html.

MBWSYV - Bauliche MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz
im Wohnungsbestand

Im Rahmen der Wohnraumforderung 2014 hat die NRW.Bank als als For-
derbank des Landes NRW ebenfalls ein Férderprogramm zur energetischen
Sanierung erstellt, dass sich auch an Einzeleigentiimer richtet. Bei der Forde-
rung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen sind allgemein Einkom-
mensgrenzen zu beachten, jedoch nicht in Stadterneuerungsgebieten, die in
die Programme ,,Soziale Stadt“ oder ,Stadtumbau West*“ aufgenommen wur-
den.

Die Forderung besteht aus einem zinsgiinstigen Darlehen von max. 40.000 €
pro Wohnung, jedoch hochstens 80 % der forderfdhigen Kosten. Bei Kombina-
tion mit FérdermaBnahmen zur Barrierereduzierung kann das Darlehen auf
55.000 € pro Wohnung, bei Mehrkosten bedingt durch denkmalgeschiitzte
oder baukulturell erhaltenswerten Gebdude um weitere 25.000 € pro Woh-
nung erhoht werden. Fiir die Dauer von 15 oder 20 Jahren wird der Zinssatz bei
0,5 % p. a. festgeschrieben.

Bei der Forderung von Mietwohnungen entstehen verpflichtende Mietpreis-
und Belegungshindungen, wobei die Belegungshindungspflicht in Stadterneu-
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erungsgebieten, die als ,,stadtische Problemgebiete* in die Programme ,,Sozia-
le Stadt” oder ,,Stadtumbau West* aufgenommen wurden, nicht greift.

Weiterfiihrend Informationen finden Sie in den ,,Richtlinien zu Investitionen
im Bestand“ der Wohnraumférderung 2014 des Ministeriums:
http://www.mbwsv.nrw.de/service/downloads/Wohnen/F__rderung/5-
RLBestandsInvest_2014.pdf.

Land NRW - Gebdude-Check Energie

Das Land NRW fordert selbst zusdtzlich BeratungsmaBnahmen fiir Privatperso-
nen im Zusammenhang mit der energetischen Sanierung mit Zuschiissen. Fiir
Gebdude, die vor 1980 erbaut wurden und maximal 6 Wohneinheiten hesitzen
tibernimmt das Land 52 € der Kosten des Handwerkers, der energierelevante
MaBnahmenempfehlungen gibt. Der Geb&dudeeigentiimer zahlt einen Betrag
von 25 €.

Land NRW - Start-Beratung Energie

Ebenfalls wird eine weitere Beratung durch Ingenieure/ Architekten fiir die
energetische Sanierung von Hdusern, die vor 1980 gebaut wurden, bezu-
schusst. Das Land NRW iibernimmt hier ebenfalls 52 € der Handwerkerkosten,
der Hausbesitzer zahlt einen Betrag von 48 €.

Weiterfiihrende Information und ergdnzende Angaben zu den Férdermdglich-
keiten des Landes NRW bei energetischen MaBnahmen finden Sie auf der
Homepage der EnergieAgentur.NRW unter
http://www.energieagentur.nrw.de/foerderung/willkommen-auf-unserer-
themenseite-foerderprogramme-2533.asp.

10.4. Erhaltenswerte Bausubstanz

MBWSYV - Erneuerung von selbst genutzten Denkmadlern und erhaltens-
werten Wohngebduden

Im Rahmen des Wohnbauforderungsprogramms 2014 wird durch die
NRW.Bank als Forderbank des Landes NRW ebenfalls die Modernisierung und
Instandsetzung von selbst genutzten denkmalgeschiitzten, denkmalwerten
und/ oder stddtebaulich und baukulturell erhaltenswerten Wohngeb&duden
durch einen vergiinstigten Kredit geférdert. Dabei muss das Gebdude vom
Eigentiimer als Eigenheim (max. 2 Wohneinheiten) oder als Eigentumswoh-
nung selbst bewohnt werden oder es handelt sich um gemischt genutztes Ge-
bdude (mehr als 2 Wohneinheiten), in dem der Eigentiimer eine Wohnung
selbst bewohnt. Im ersten Fall deckt das Forderdarlehen 85 % der forderfahi-
gen Kosten und betrdgt maximal 80.000 €, bei gemischt genutzten Wohnge-
baduden werden 80 % der Kosten abgedeckt, maximal 300.000 €.

Die Zinsen werden fiir 10 Jahre auf 0,5 % p.a. festgeschrieben, eine Umnut-
zung oder Abriss des Gebdudes wahrend der Darlehenslaufzeit ist untersagt.

Voraussetzung ist, dass das Wohngebdude gemaRB Stellungnahme der Unteren
Denkmalbehdrde/Fachbereich Stadtplanung von besonderem stadtebaulichem
Wert ist und als besonders erhaltenswerte Bausubstanz gewertet wird und/
oder denkmalgeschiitzt ist.
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rl INWIS

In der Innenstadt Krefeld empfiehlt es sich, die mogliche Eignung dieses For-
derprogramms fiir das selbst genutzte Wohneigentum in besonderem Mal3e zu
beriicksichtigen.

Weiterfiihrende Informationen finden Sie in den ,,Richtlinien zu Investitionen
im Bestand“ der Wohnraumférderung 2014 des Ministeriums unter
http://www.mbwsv.nrw.de/service/downloads/Wohnen/F_rderung/5-
RLBestandsInvest_2014.pdf.

121


http://www.mbwsv.nrw.de/service/downloads/Wohnen/F__rderung/5-RLBestandsInvest_2014.pdf
http://www.mbwsv.nrw.de/service/downloads/Wohnen/F__rderung/5-RLBestandsInvest_2014.pdf

122

Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innenstadt

11.Anhang

11.1.DIN-Normen

DIN 18040 Teil 2 ,,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen — Wohnungen“
(vom Sept. 2011)

11.2.Kontaktadressen
11.2.1 Stadtumbau

Zu allen den Stadtumbauprozess betreffenden Fragen kdnnen sich interessier-
te Eigentiimer, Mieter und Biirger an folgende Ansprechpartner in der Verwal-
tung wenden:

Geschaftszimmer Fachbereich Vermessung- und Katasterwesen:
Telefon 02151/ 86 3800
Geschaftszimmer Fachbereich Stadtplanung:

Telefon 02151/ 3660 3700

11.2.2 Wohnberatung der Stadt Krefeld

Die Beratung umfasst Vorschldge und Hilfen, wie die Wohnung an ein mog-
lichst langes Leben in den eigenen vier Wanden fiir Senioren angepasst wer-
den kann:

+ Was an der Wohnung sinnvoll verdandert werden kann,
« wer sich an den Kosten beteiligt,
« welche Antrdge wo gestellt werden miissen,
+ wie die Wohnung sicherer und bequemer wird.
Kontakt
Frau VoB
Telefon: 02151/ 86 31 06

E-Mail: simone.voss@krefeld.de

Frau Werner, Telefon: 02151/ 86 31 08

E-Mail: barbara.werner@krefeld.de

Rathaus
Von-der-Leyen-Platz 1
Zimmer A182

47798 Krefeld


mailto:barbara.werner@krefeld.de
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Weitere Infos unter:

https://www.krefeld.de/de/dienstleistungen/wohnberatung/

11.2.3 Wohnraumforderung

Das Sachgebiet Wohnraumforderung des Fachbereiches Zentraler Finanzser-
vice und Liegenschaften berdt zu den verschiedenen Darlehen und Tilgungs-
nachldssen aus dem Wohnraumférderungsprogramm des Landes NRW. Zudem
wird Beratung zu allen bautechnischen Fragen der Barrierefreiheit in Wohnob-
jekten und zur individuellen Wohnraumanpassung angeboten.

Kontakt
Frau Stocken-Bernhardt

Telefon: 02151 /36 60 - 3654
E-Mail: stocken-bernhardt@krefeld.de

Herr Eix, Telefon: 0 2151 /36 60 — 3613

E-Mail: michael.eix@krefeld.de

HansastraBe/ PeterstraBBe
47798 Krefeld
Weitere Infos unter:

https://www.krefeld.de/de/dienstleistungen/wohnraumfoerderung-
wohnungsbaufoerderung

11.2.4 Kontaktstelle ,,Neue Wohnformen*

Die Kontaktstelle ,,Neue Wohnformen* im Fachbereich Marketing und Stadt-
entwicklung unterstiitzt die Bildung von Wohngemeinschaften und bietet eine
Informationsplattform fiir Interessenten an.

Frau Schlangen

Telefon: 02151/ 86 - 1351

E-Mail: heike.schlangen@krefeld.de

Rathaus
Von-der-Leyen-Platz 1
Zimmer C127

47798 Krefeld
Weitere Infos unter:

https://www.krefeld.de/de/dienstleistungen/kontaktstelle-neue-wohnformen
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11.3.Homepage der Stadt Krefeld

Die Stadt Krefeld stellt Informationen zum Stadtumbau in der Innenstadt und
Kontaktmoglichkeiten fiir alle interessierten Biirger auf ihrer Homepage zur
Verfiigung. Kontakt unter:

http://www.krefeld.de/de/dienstleistungen/stadtumbau-west-in-krefeld/

11.4. Gestaltungssatzungen fiir die Innenstadt

In Teilbereichen der Krefelder Innenstadt gelten Gestaltungssatzungen. Sie
sind unter dem folgenden Link einzusehen:

http://www.krefeld.de/de/dienstleistungen/ortsrecht-3400282/&r1=6+-
+Bauwesen

Relevant sind die Satzungen mit den Nummern 6.11, 6.12, 6.93 und 6.94.
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