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SANIERUNG + MODERNISIERUNG  Variable Grundrisse  

Frank M!ll er, Stadtoldendorf
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Eine nachhaltige Sanierung, die ehemals schlicht e Mehrfamilienh!user in moderne und markt-

gerechte Immobilien umwandelte, gelang der Strukturf "rder ungsgesellschaft Eschweiler in 

enger Zusammenarbeit mit der St adt. Dabei wurden neben dem Aspekt der energetischen 

Sanierung auch die M"glichkeit von v ariablen Wohnungsgr"ûen verfolgt.

Fit f! r den 
Mieter mar kt
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Gewachsene Anspr!che an die Wohnqualit"t, 

ver" nderte Familien- und Sozialstrukturen 

sowie eine neue Bedeutung der ¹zweiten 

Mieteª und speziell der Energiekosten ± der Woh-

nungsmarkt erl ebt einen radikalen Wandel. Gleich-

zeitig bewirken demografische und Wanderungs-

prozesse auûerhalb der groûen Ballungsr"ume oft 

ein #berangebot auf dem Vermietungsmarkt und 

verst"rken damit den Wettbewerb.

Um darin bestehen zu k$nnen, setzen Eigent!mer 

und Investoren der Wohnungswirtschaft immer 

mehr auf nachhaltige Sanierungen ihres Bestan-

des. Neben der allgemeinen Modernisierung der 

Substanz und der Aufwertung des Umfelds sind 

dabei ein gesenkter Energieverbrauch und variab-

le Wohnungsgr$ûen wichtige Themen, weil so ganz 

neue Interessentenkreise angesprochen und als 

Mieter gewonnen werden k$nnen.

 

Abschaffung der Einheitsgr "ûe

Die Mehrfamilienhaussiedlung Weserstraûe in 

Eschweiler wurde in der ersten H"lfte der 1960er 

Jahre mit der f!r die damalige Zeit typischen ein-

fachen Architektur und Bauweise errichtet. Raum-

strukturen und Ausstattung sowie Wohnungsgr$-

ûen von vielfach nur 35 m% entsprachen den 

bescheidenen Nachkriegsverh"ltniss en und lieûen 

sich immer schwerer vermieten. L"ngere Leer-

st" nde und eine zunehmende soziale Entmischung 

waren bereits Anzeichen f!r die aufziehenden Pro-

bleme. Von der Stadt Eschweiler kaufte deshalb die 

Strukturf$r derungsgesellschaft Eschweiler die 

gesamte Siedlung und !bernahm die grundl egen-

de Sanierung und Modernisierung des Wohnungs-

bestandes und seines Umfelds. Das Gesamtprojekt 

besteht aus drei Bauabschnitten und umfasst 

knapp 170 Wohnungen in 23 H"usern.

Die veraltete Einheitsgr$ûe der Wohnungen, die 

wesentlich den zunehmenden Leerstand bef$rdert 

hatte, wurde beseitigt. Nach der Sanierung verf!gt die Anlage jetzt  

!ber eine br eite Vielfalt an Wohnraumstruktur en, in der u.a. auch 45 

barrierefreie Wohnungen enthalten sind. Singlehaushalte finden eben-

so das Passende wie gr$ûere Familien. Von 38 m% bis zu 94 m% reicht 

das Spektrum der Wohnungsgr$ûen, von zwei bis zu sechs R"umen 

die Zahl der Zimmer je Wohnung.

Doch es ging nicht nur um einen g!nstigen Mix verschiedener Woh-

nungsgr$ûen: ¹Bis vor einem Jahr erf!llt en die Geb"ude in puncto 

Energieeffizienz kaum noch die heutigen hohen Anforderungenª, 

berichtet  Dipl.-Ing. J!rgen Hansen, Objektl eiter der Gemeinn!tzigen  

Wohnungsbaugesellschaft f!r den Kreis Aachen, die mit der umfang-

reichen Baumaûnahme beauftragt wurde. ¹Gemeinsam mit dem 

Eigent!mer haben wir !berlegt, wie wir die Attr aktivit"t der Anlage 

steigern k$nnen. Ganz wichtig war uns dabei, eine langfristige Pers-

pektive zu finden, um nicht in einigen Jahren erneut !ber eine Sanie-

rung nachdenken zu m!ssen. Deshalb haben wir uns ganz bewusst 

f!r ein hochw ertiges und nachhaltiges Modernisierungskonzept als 

Basis f!r eine gute soziale Durchmischung des Wohnviertels ent-

schiedenª, betont J!rgen Hansen.

Neubauniveau angestrebt

Um die Belastung durch die umfangreichen Umbaumaûnahmen 

m$glichst klein zu halten, wurden den Bewohnern #ber gangsquar-

tiere und mit zunehmendem Baufortschritt auch Tauschm$glichkei-

ten innerhalb der Anlage angeboten. Die Akzeptanz der Angebote zu 

R!ckk ehr oder Tausch stieg in dem Maûe, wie die Bewohner erkann-

ten, dass sie nicht in lediglich marginal aufgefrischte und r enovierte, 

aber letzten Endes doch dieselben R"ume einziehen konnten. Statt-

dessen fanden sie hinsichtlich der Grundrisse und der haustechni-

schen Ausstattung !berr aschend neue und v$llig ver"nder te Woh-

nungen vor.

Die Baumaûnahmen selbst begannen mit der Entkernung der alten 

Substanz bis auf den Rohbauzustand. Nur die Auûenw"nde, Rohdek-

ken, tragenden Innenw"nde und Kellerbereiche blieben erhalten. 

Von der 1960er-

Tri stesse ist 

nichts geblie-

ben. Aus H#u-

sern, die zuneh-

mend von Leer-
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wieder ein  
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Quartier

Die gesamte Mehrfamilienhausssiedlung umfas st knapp 
170 Wohnungen in 23 H#usern.

Bautafel

Vorhaben Sanierung von 23 Mehrfamilienh"usern

 mit insgesamt rund 170 Wohneinheiten in   

 Eschweiler

Architekt  EBV Aktiengesellschaft, Herzogenrath, und GWG     

 Gemeinn!tzige Wohnungsbaugesellschaft Kr eis  

 Aachen mbH, W!r selen

Bauherr  SFE ± Strukturf$rderungsgesellschaft 

 Eschweiler mbH & Co. KG

Objektleitung  GWG Gemeinn!tzige Wohnungsbaugesellschaft  

 Kreis Aachen mbH, W!rselen



14 2 2009 www.bundesbaublatt.de

SANIERUNG + MODERNISIERUNG  Variable Grundrisse  

Fenster, haustechnische Anlagen und die gesamte Wohnungsaus-

stattung wie T!ren und Fliesen wurden komplett erneuert. Die 

Auûenw"nde, der Dachboden sowie die Decken !ber dem Keller 

erhielten eine zeitgem"ûe W"rmed"mmung.

Alle Wohnbereiche sind heute mit Fuûbodenheizungen ausgestattet , 

was zun"chst als ein im sozialen Wohnungsbau recht hoher Ausr!s-

tungsstandard !berr aschen mag. Doch ben$tigen Fuûbodenheizun-

gen im Vergleich zu konventionellen Radiatoren nur relativ niedrige 

Vorlauftemperaturen, die in Eschweiler umweltschonend und effizi-

ent mit Erd-W"rmepumpen zur Verf!gung ges tellt wir d. Bei einer 

Leistungszahl von etwa 1:5 k$nnen dadurch !ber 70' der Heizener-

gie f!r die Wohnungen aus erneuerbaren Quellen gewonnen werden. 

Im Zusammenspiel der D"mmung und des Heizungsneubaus kommt 

es zu einer deutlichen Reduzierung des Energiebedarfs auf das von 

EnEV geforderte Niveau. Dies entspricht dem erkl"rt en Ziel des 

gesamten Projekts, die vorhandene Substanz auf Neubauniveau auf-

zuwerten und dabei die Kostensicherheit bei der ¹zweiten Mieteª 

soweit m$glich zu gew"hrleis ten.

 

Neue Grundrisse

Diese Pr"miss e galt auch f!r die bauliche Gestaltung der Innenr"u-

me. Hier waren mit der Entkernung alle nichttr agenden W"nde ent-

fernt worden, sodass sich die freie Grundfl"che optimal mit e inem 

neuen Raumzuschnitt aufteilen lieû. Die neuen Trennw"nde entstan-

den im massiven Trockenbau aus Gips-Wandbauplatten.

Es handelt sich um homogen aus Gips bestehende 

vorgefertigte Elemente, die ohne Unterkonstrukti-

on zu massiven W"nden zusammengesetzt werden. 

Dabei kommt kein M$rtel zum Einsatz, sondern 

allein Gipskleber f!r die F ugen und Gipsspachtel 

f!r die Oberfl"chen.

Die Bauweise z"hlt zum Trockenbau, weil fast kein 

Wasser in das Bauwerk eingebracht wird und dem-

entsprechend auch keine Trocknungszeiten abzu-

warten sind. Anders als im herk$mmlichen Tro-

ckenbau entstehen jedoch robuste und stabile 

Massivw"nde, im Wohnungsbau !blicherw eise in 

Dicken von 80 oder wie die hier gew"hlten 100 mm. 

Diese Stabilit"t  war in Eschweiler ein wichtiges 

Entscheidungskriterium f!r Gips-W andbauplatten, 

weil dadurch gegen!ber der v orherigen Bauweise 

weniger Besch"digungen und ein geringerer Repa-

raturaufwand zu erwarten sind.

Die neuen Trennw"nde sind in den technischen und 

bauphysikalischen Eigenschaften sowie bei der 

Wohnqualit"t  mit konventionellen Massivw"nden 

aus Mauerwerk vergleichbar oder besser. Trotzdem 

sind sie mit Fl"chenge wichten unter 100 kg/m% 

auûerordentlich leicht, was das entscheidende 

Argument auch in der Weserstraûe war. Denn die 

Grundrisse:  Vorher , nachher und mit Trennw#nden 

(nachher)

Die Entkernung bis zum tragenden Rohbau schuf Platz f!r zeitgem#ûe 

Raumgr"ûen und Wohnungsaufteilungen

Mit massiver Trockenbauweise gehen wirtschaftliche Ausf!hrung, Robus t-

heit der Trennw#nde und hochwertiger Char akter von bezahlbarem Wohn-

raum Hand in Hand
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W"nde aus Gips-Wandbauplatten konnten dadurch 

unabh"ngig von vorhandenen Tr"g ern oder tragen-

den W"nden fr ei im Grundriss positioniert werden. 

Maûgeblich f!r die Anor dnung waren nicht stati-

sche Zw"nge, sondern allein die architektonisch 

und wohnungswirtschaftlich optimal e Raumauftei-

lung.

 

Gipsputz schafft Wohnqualit#t

Auf Sanierungsbaustellen spielt der Baustoff Gips 

seine besonderen Vorteile f!r die Wohnbehaglich-

keit aus. Die Oberfl"chen fassen sich warm an und 

das groûe Porenvolumen kann groûe Mengen 

Feuchtigkeit aus der Raumluft aufnehmen und 

wieder abgeben, wodurch ein angenehmes und 

kontinuierlich tr ockenes Raumklima entsteht. 

Gerade beim Bauen im Bestand wird den R"umen 

damit jede Assoziation an ein ¹altes Gem"uerª 

genommen ± Neubaustandard eben, wie er in 

Eschweiler erreicht werden sollte. Weshalb auch 

die erhalten gebliebenen tragenden Innenw"nde in 

den Geb"uden mit Gipsputz verarbeitet  wurden. 

Das Material bot nicht nur die Gew"hr einer siche-

ren Putzhaftung auf den verschiedenen Mauer-

werksuntergr!nden. Dur ch seine Wirtschaftlichkeit 

und die zeitsparende Verarbeitung mit der Maschi-

ne, vor allem bei den ben$tigten Mehrst" rken in 

einem Arbeitsgang,  passte er sich auch in den 

knapp bemessenen Zeit- und Kostenplan ein.

 

Nachfrage statt Leer stand

W"hrend der Bauphase begleitete eine Mieter-

initiative das Projekt, die sich als Partner des Bau-

herrn verstand und Einfluss auf die Gestaltung der 

Wohnungen und des Wohnumfeldes nahm. Dadurch 

haben die Bewohner die ganze Maûnahme von 

Anfang an positiv begleitet. ¹Die Zustimmung der 

Bewohner wuchs mit zunehmendem Baufort-

schrittª, erinnert sich J!r gen Hansen. ¹Die Mieter 

erkannten bald, dass Komfort bezahlbar bleibt und 

die Investitionen in hohe technische Standards 

langfristig Kostenersparniss e versprechen. Heute 

sind Interesse und Nachfrage nach den sanierten 

Wohnungen gr$ûer als das zur Verf!gung stehen-

de Angebot.ª

Mit den variablen Grundrissen entstand eine gute 

Durchmischung der Bewohnerstruktur , die ein 

sozial stabiles und angenehmes Zusammenleben 

im Quartier erm$glicht. Das von der KfW sowie der 

Wohnungsbauf$rderungsanstalt Nordrhein-West-

falen (Wfa) gef$rderte Projekt garantier t g!ns tige 

Mieten f!r zehn Jahr e. Vorz!ge, die von den Altein-

wohnern gern angenommen werden, bef!rchteten doch gerade sie 

sonst oft Luxussanierungen und damit verbundene Mietexplosionen. 

Bei der Neugestaltung der Auûenanlagen setzte sich das Konzept 

von Bauherr und Planer fort. Es entstanden Gr!nanlagen, Spielfl"-

chen und eine Begegnungsst"tte.

Die Sanierung des Quartiers verstanden die Beteiligten, allen voran 

die Stadt Eschweiler, als eine ganzheitliche Aufgabe. Nur so konnten 

die bereits andeutenden sozialen Probleme grundlegend ausger"umt 

werden. Heute ist das Wohngebiet an der Weserstraûe ein beliebtes 

Quartier mit spannenden Freir"u men f!r die ganze Familie und einer 

Vielfalt an Wohnungsgr$ûen und Wohnqualit"ten, die sich fast jedem 

Bed!rfnis anpassen konnten. n

¹Der Erf olg des Projekts beruht vor all em auf der abgestimmt en Kombination von klassischer 

baulicher Sanierung mit einer energetischen Modernisierung, neuer Grundris sgestal tung 

sowie der Wohnumfeldverbess erung. So konnten wir mit dem Bauvorhaben an der W eser-

stra ûe nicht nur die Geb#ude selbst, sondern den ganzen Stadtteil Eschweiler Ost nachhaltig 

aufwert en. Zugleich stabilisiert und s t#r kt die faktisch ¹neueª Siedlung das Angebot an kom-

munalem Wohnraum f!r die B!r ger der Stadt.ª

Winfried Kuth, Gesch#ftsf!hrer der SFE ± Strukturf "rderungsgesellschaft

Die eingebaute Fuûbodenheizung ben"tigt r elativ niedrige V or-
lauftemperaturen, die in Eschweiler umweltschonend und effi-
zient mit Erd-W#rmepumpen zur Verf!gung ges tel lt werden.


