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STADTUMBAU UND UMSTRUKURIERUNG DES WOHNUNGSBESTANDES DER 60IGER
UND 70IGER JAHRE IN NEUSS-ERFTTAL

Die nach den stadtebaulichen Leitbildern der 60iger
Jahre auf der ,griinen Wiese” geplante Wohnsied-
lung in Erfttal hat sich in den 80iger und 90iger Jah-
ren in wesentlichen Teilbereichen zu einem stadte-
baulichen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen
Problemgebiet entwickelt.

Diese Entwicklung vollzog sich Uberwiegend in den
hochverdichteten und schwierigen Bauformen der
wirtschaftlichen Wachstumsjahre, wo sich eine
grol3e Anzahlvon einkommensschwachen Haushal-
ten mit einer einseitigen Sozialstruktur konzentrie-
ren. Dabei handelt es sich in einem hohen Anteil um
deutschstammige Zuwanderer aus der ehemaligen

Sowjetunion und Polen und auslandische Bevolke-
rungsgruppen. Der Auslanderanteil in Erfttal liegt
mit etwa 26 % beachtlich Gberdem Durchschnittder
Stadt Neuss (13 %) und des Landes Nordrhein-West-
falen (11 %). Er verteilt sich auf 55 Nationalitaten.
Eine besondere Belastung fiir die Integrationsarbeit
der Stadt Neuss stellt die groRe Anzahl von Kindern,
Jugendlichen und Heranwachsenden dar, die Uber
keine ausreichenden deutschen Sprachkenntnissen
verfiigen und deren berufliche Perspektiven da-
durch beachtlich eingeschrankt sind.

Die BemUhungen der Stadt Neuss um eine Stabili-
sierung des schwierigen Stadtteiles wurden in den
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90iger Jahren durch den Verkauf von hochverdich-
teten Wohnungsbestanden durch die Gemeinnut-
zige Wohnungsgenossenschaft Neuss (GWG) und
der Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) Nord-
rhein-Westfalen deutlich erschwert, weil fiur die
notwendige Stadtteilarbeit und die geplanten Auf-
wertungsmafnahmen im stdlichen Teil der Grof3-
siedlung wesentliche Kooperationspartner nicht
mehr zur Verfligung standen.

In dieser fur die Stadt Neuss schwierigen Situation
hat sich der Neusser Bauverein, dessen Wohnungs-
bestande im nordlichen Teil der durch die L142
raumlich getrennten Wohnsiedlung liegen, beson-
ders in Erfttal engagiert. Mit dem Abriss von 47
Wohnungseinheiten an der Harffer Strae, die sich
in einem 5-7 geschossigen Gebaudekomplex befan-
den, wurde ein sichtbares Zeichen fir die notwen-

dige stadtebauliche Entdichtung und soziale Auf-
wertung gesetzt.

Auf dem Abrissstandort des Mehrfamilienhaus-
komplexes und der Tiefgarage wurde kleinteiliges
Wohnungseigentum flr 19 Schwellenhaushalte in
einer 2-geschossigen Reihenhausbebauung errich-
tet. Damit wurde jungen Familien des benachteilig-
ten Stadtteiles, die Wohnungseigentum erwerben
wollten, eine Perspektive in ihrem angestammten
Wohnquartier eroffnet. Gleichzeitig wurde die
stadtebauliche Eingangssituation der Wohnsied-
lung durch die Herabzonung der Bebauung von
einem Mehrfamilienhauskomplex mit einer Tiefga-
rage auf das flachgeschossige Wohnungseigentum
nachhaltig verandert und die aus den 70iger Jahren
stammende, unmittelbar neben dem Grundstick
gelegene Kirche im Stadtbild sichtbar gemacht.

Ein wesentliches Element zur Auflockerung der
einseitigen Sozialstruktur und der Bildung von
Wohnungseigentum im Geschosswohnungsbau
bildete der Verkauf von 69 Mietwohnungen an der
Euskirchener Strale 2-12 im Rahmen eines Privati-
sierungskonzeptes. Zu einem glnstigen Kaufpreis
von 790,00 €£/m? Wohnfldche konnten die bishe-
rigen Mieter oder andere Eigennutzer Wohnungs-
eigentum erwerben. Der Neusser Bauverein hat
die Bestande zunachst so hergerichtet, dass diese
ohne bauliche Mangel von einer neuen Eigentu-
mergemeinschaft bewirtschaftet werden konnen.
Auflerdem wurde ein Startkapital als Instandhal-
tungsricklage gebildet, damit das Projekt Uber
eine solide wohnungswirtschaftliche Basis verflgt.
Ein erheblicher Teil des privatisierten Wohnungs-
bestandes wurde von Familien mit einem Migrati-
onshintergrund erworben, die in Erfttal eine Alter-



native zum Mietwohnungsbau gesucht haben. Bei
den glnstigen Erwerbspreisen und den moderaten
Kapitalkosten bewegen sich die monatlichen Bela-
stungen flir die neuen Eigentimer in der GrolRen-
ordnung ihrer bisherigen Aufwendungen fir eine
Mietwohnung. Mit der Privatisierung dieses Woh-
nungsbestandes ist eine gepflegte Wohnanlage im
nordlichen Eingangsbereich von Neuss-Erfttal ent-
standen, die eine hohe Akzeptanz im Stadtteil auf-
weist und wesentlich zu einer verstarkten sozialen
Kontrolle beigetragen hat.

Der mit dem Neubau der Einfamilienhduser an
der Harffer StrafBe und der Privatisierung des Woh-
nungsbestandes an der Euskirchener Stralle 2-12
eingeleitete Aufwertungs- und Erneuerungsprozess
flhrte zu einer verstarkten Auseinandersetzung mit
demdefizitaren Bestanden an der Euskirchener Stra-

Be 14-40, in dem sich 212 Wohnungen in hochver-
dichteten Bauformen befinden. Nach einem inten-
siven wohnungswirtschaftlichen, stadtebaulichen
und kommunalpolitischen Abwagungsprozess, bei
dem eine Vielzahl von Riuckbau- und Modernisie-
rungsalternativen erértert wurden, erfolgte Anfang
2005 im Interesse einer zukunftsorientierten Wei-
terentwicklung der Wohnsiedlung die Grundsatz-
entscheidung, dass der gesamte hochverdichtete
Wohnungsbestand mit seinen grol3en, von den Mie-
tern nicht angenommenen Tiefgaragen abgerissen
und dadurch eine qualitatsvolle niedriggeschos-
sige Wohnbebauung mit einer deutlich geringeren
Dichte und hoher Freiraumqualitat ersetzt wird. Die
Grundlage hierfur bildete das stadtebauliche und
wohnungswirtschaftliche Gutachten des Planungs-
bliros von Prof. Franz Pesch von der Universitat in
Stuttgart, das in Zusammenarbeit mit den Neus-

ser Architekturbiliros Grosser sowie Agirbas/Wien-
stroer erarbeitet wurde. Dieses sieht eine 3-ge-
schossige Zeilenbauweise, die an einer Larmschutz-

konstruktion parallel zum Berghdauschensweg
aufgereiht wird, vor. Lediglich im Bdschungs- und
Kreuzungsbereich des Berghauschensweg und der
L142 ist auf Grund der topografischen Situation
ein 4-geschossiger Baukorper u.a. flr das Grup-
penwohnen geplant. Das stadtebauliche Neuord-
nungskonzept sieht fir die Bebauung entlang der
Euskirchener Stralle ebenfalls eine durchgehend
3-geschossige Wohnbebauung vor. Dort sollen in 3
Wohngruppen 18 Stadthauser fiir die Eigentums-
bildung geschaffen werden. Damit wird eine deut-
liche Aufwertung der stadtebaulichen Gesamtsitu-
ation gegenuber der bestehenden 3-geschossigen
Wohn- und Geschaftshausbebauung angestrebt.
AufRerdem ist im unteren Teil der Euskirchener Stra-



RBe eine 3-geschossige Mietwohnbebauung des Ser-
vice-Wohnens vorgesehen.

Das Gesamtprojekt, das von einer deutlichen Absen-
kung der stadtebaulichen Dichte eine Reduzierung
des vorhandenen Wohnungsangebotes von 212 WE
auf 94 Mietwohnungen, 2 Wohngemeinschaften
mit 16 Wohnplatzen und 18 Einfamilienhdausern
ausgeht, bildet einen nachhaltigen Beitrag zur L6-
sung der strukturellen Probleme in Neuss-Erfttal. Es
wird wegen seines Vorbildcharaktersim Rahmen des
experimentiellen Wohnungsbaus durch das Land
Nordrhein-Westfalen mit erheblichen Mitteln gefor-
dert. Dabei wird das gesamte Instrumentarium der
sozialen Wohnraumforderung fiir die Finanzierung
der wohnungswirtschaftlichen MalRnahmen zur
Umstrukturierung der hochverdichteten Wohnsied-
lung genutzt. Die Kosten fur den Abriss der vorhan-
denen Gebaudesubstanzen aus den 70iger Jahren

sowie die Standortaufbereitung auf der Brachfla-
che werden ebenso wie die notwendigen MafRnah-
men fur einen erhohten, standortbedingten Larm-
schutz parallel zum Berghauschensweg (L180) mit
Zusatzdarlehen fur die wohnungswirtschaftlichen
MafRnahmen des Stadtumbaus gefordert. Trotz des
Engagement der sozialen Wohnraumforderung,
das sich in der GroRenordnung von 14-15 Mio. €
fir die grundlegende Umstrukturierung des Woh-
nungsbestandes bewegen durfte, muss sich der
Neusser Bauverein mit einem finanziellen Verlust
von etwa 5 Mio. € bei der Durchfuihrung dieses Pro-
jektes auseinandersetzen und diesen Betrag durch
andere wohnungswirtschaftliche MaRnahmen
erwirtschaften. Mit dieser langfristigen Investiti-
onsentscheidung hat der Neusser Bauverein seine
Funktion als ein wertvolles Steuerungsinstrument
fir die kommunale Daseinsvorsorge und Stadt-

entwicklung erneut unter Beweis gestellt. Im Ge-
gensatz zu der GWG und der Landesentwicklungs-
gesellschaft Nordrhein-Westfalen, die sich durch
Verkauf ihrer Wohnungsbestande an auswartige
Finanzinvestoren einer Mitwirkung an der Weiter-
entwicklung und Stabilisierung von Neuss-Erfttal
entzogen haben, engagiert sich der Neusser Bauver-
ein mit diesem nachhaltigen Siedlungsprojekt des
Stadtumbaus West flr die dauerhafte Losung einer
schwierigen stadtebaulichen und wohnungswirt-
schaftlichen Problemlage, fir die privaten Investo-
ren wegen fehlender kurzfristiger Renditeaussicht
nicht zur Verfligung stehen. Mit seinem Engage-
ment in Neuss-Erfttal leistet er einen unverzicht-
baren Beitrag zur Stadt- und Sozialrendite der Stadt
Neuss und sichert einen langfristigen Projekterfolg.
Aullerdem leistet er einen wesentlichen Beitrag zur
Aufwertung des Stadtteiles.
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