THEMA DES MONATS WOHNUNGSBAU IN DEN NIEDERLANDEN

Best Practices in Neubau und Sanierung

Schonheit und Wohnkomfort
auf kleinstem Raum

Die Niederlande gehéren mit etwa 400 Einwohnern pro Quadratkilometer Landfldche zu den

am dichtesten besiedelten Flachenstaaten der Welt. Im Gegensatz zu Deutschland schrumpft die
Bevélkerung noch nicht. Die Zahl der Einwohner wird in den néchsten Jahren noch leicht steigen auf
bis zu 16,9 Millionen im Jahr 2012. Die Zahl der bisher 7,3 Millionen Haushalte wird ebenfalls leicht
ansteigen. Ausreichender Wohnraum ist daher ein kostbares Gut. Anhand von drei Beispielen gibt
DW-Korrespondentin Letty Reimerink einen Uberblick tiber den Wohnungsbau in den Niederlanden.

In Hilversum wurden Wohnungen nach Entwiirfen des Architekten Willem Marinus Dudok teilweise saniert, teilweise abgerissen und detailgetreu
wieder neu erbaut. Die neuen Baubldcke sind fast identisch mit den urspriinglichen Entwiirfen von Willem Marinus Dudok. Quelle: Dudok Wonen
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Die niederldndische Bevolkerung kon-
zentriert sich iiberwiegend in der Region
Randstad im Westen der Niederlande, wo
die Besiedlung die landesdurchschnittlichen
400 Einwohner pro Quadratmeter noch weit
tibertrifft. Der Gegensatz zu den Grenzge-
bieten wird iiberdies hoher, da Gebiete wie
Siid-Limburg, Zeeland und Ost-Groningen
von Schrumpfung betroffen sind. Der Druck
auf den Wohnungsmarkt im Westen des
Landes wird also in den kommenden Jahren
noch gréBer werden. Ausreichender Wohn-
raum spielt daher eine wichtige Rolle.

Im vergangenen Jahr wurden in den Nie-
derlanden 83.000 neue Wohnungen
fertiggestellt, doch diese Zahl wird in
den kommenden Jahren auf Grund der
Finanzkrise rapide sinken. Bei den neuen
Wohnungen handelte es sich um 57.500
Eigentumswohnungen und 25.500 Miet-
wohnungen (Quelle: Central Bureau of
Statistics Netherlands). 15.000 dieser Miet-
wohnungen wurden von Wohnungsbauge-
sellschaften gebaut.

Der Anteil von Eigentumswohnungen am
Gesamtmarkt betragt etwa 60 Prozent.
Eigentumswohnungen werden meistens
von kommerziellen Projektentwicklern
gebaut, aber auch Wohnungsbaugesell-
schaften spielen in diesem Markt eine wich-
tige Rolle. Von den in 2009 fertig gesteliten
Eigentumswohnungen wurden fast 9.000
von Wohnungsbaugesellschaften auf den
Weg gebracht (Quelle: Central Bureau of
Statistics Netherlands). Die drei im Fol-
genden vorgestellten Projekte spiegeln
diese Eigentimerstruktur sowie die Vielfalt
in Wohnungsbau und Stadtentwicklung
in den Niederlanden wider. So verfiigt das
Wohnprojekt ,GWL-Gelande" in Amsterdam
iiber einen Mix aus Miet- und Eigentums-
wohnungen. Bei dem Rotterdamer Projekt
,Le Medi" leben die Bewohner in Eigen-
tumswohnungen, und in dem Stadtteil Lie-
bergen der Kleinstadt Hilversum handelt es
sich bei den Wohneinheiten des Projektes
,Dudok Revisited" ausschlieBlich um Miet-
wohnungen.

Stadtischer Kontext zeigt Einfluss
einzelner Projekte

Diese drei Projekte unterscheiden sich
auBerdem in den Auswirkungen, die sie
auf ihr Umfeld in der Stadt haben. Sie
pragen ihre Umgebung und wurden teil-
weise auch umgesetzt, um ihre Umgebung
zu verandern. In den Niederlanden ist es
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weit verbreitet, benachteiligte Stadtviertel
durch zusatzliche neue Wohnungen, die
teilweise auf andere Zielgruppen abzielen,
zu beleben. Das Durchmischen von gesell-
schaftlichen Schichten in Stadtquartieren
ist dabei eine Strategie. Kommunen wie
etwa Amsterdam verlangen oftmals, dass
bei neuen Projekten mindestens ein Drittel
der Wohneinheiten zum sozialen Mietwoh-
nungsbau gehoren. Diese Durchmischung
findet oft auf Bezirksebene statt.

Bei kleineren Projekten jedoch versuchte
man in den letzten Jahren eher Menschen
mit einem vergleichbaren Lebensstil — der
nicht unbedingt von deren Einkommen
abhangt — gemeinsam in einer Umgebung
wohnen zu lassen. Dies soll zu einer gro-
Beren sozialen Verbundenheit fithren. Die
Projekte in Amsterdam und Rotterdam
wurden nach diesen Kriterien ausgewahlt.
Sie richten sich an Bewohner mit einem
vergleichbaren Lebensstil - in Rotterdam
ist es ein mediterraner Lebensstil, bei dem
Projekt in Amsterdam handelt es sich um
Bewohner, die groBen Wert auf Okologie
und Nachhaltigkeit legen. Beide Projekte
hatten auBerdem das Ziel, Stadtvierteln
neue Impulse zu geben. Was die beiden
Projekte unterscheidet, ist der Zeitpunkt
ihrer Fertigstellung. ,Le Medi" in Rotterdam
wurde erst 2009 fertig gestellt. Das Projekt
in Amsterdam wurde bereits 1997 voll-
endet, so dass eine Zwischenbilanz iiber das
bisher Erreichte gezogen werden kann.

Zwischen Alt und Neu

Auch die Architektur spielt bei den drei Pro-
jekten eine wichtige Rolle. Obwohl hollén-
dische Architekten weltweit anerkannt sind,
heiBt dies nicht, dass in den Niederlanden

nur optisch ansprechende Hauser vorzu-
finden sind. Vor allem in der Nachkriegszeit
bis hin zu den 1970er und 1980er Jahren
wurden viele der Wohnungen in Bezirken
gebaut, die heute als problematisch gelten.
Die Wohnungsnot war groB und das Geld
knapp.

Bei den Projekten in Amsterdam und Rot-
terdam wurden neue Wohnungen gebaut.
In der Kleinstadt Hilversum handelt es sich
bei ,Dudok Revisited” aber nicht nur um
Gebaude aus den letzten Jahren. Als einer
der Hohepunkte der niederlandischen Archi-
tektur werden die 1920er und 1930er Jahre
mit Architekten wie Hendrik Petrus Berlage,
Willem Marinus Dudok und Michel de Klerk
betrachtet. Stadtebau und Architektur
waren damals stark miteinander vernetzt
- eine Tradition, auf die auch jetzt noch
zuriickgegriffen wird. Die Architekten dieser
Zeit pragten den sozialen Wohnungsbau in
den Niederlanden. Ziel war es, qualitativ
hochwertige und schone Wohnungen fiir
die Arbeiter zu bauen. Die Perlen dieses
Wohnungsbaus findet man nicht nur in
Amsterdam, sondern auch in Hilversum.
Ein ganzes Viertel, entworfen von Dudok
und einigen seiner Zeitgenossen, wurde
teilweise saniert, aber groBtenteils abge-
rissen und im Stile Dudoks neu aufgebaut.
Solche Rekonstruktionen sind in Architek-
turkreisen durchaus umstritten; sie konnen
aber auch als Projekte gesehen werden, die
den urspriinglichen Architekten ehren.

Letty Reimerink
letty@reimerink.com
www.reimerink.com

Letty Reimerink ist Publizistin und selbststdn-
dige Beraterin fiir Strategie, Organisation und
Kommunikation im Wohnungswesen. Sie lebt in
Amsterdam und Berlin.
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Okologisches Bauen in Amsterdam
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Nachhaltiges Experiment:
Zwischenbilanz nach dreizehn Jahren

Im Jahr 1997 wurde ein Wohnungsbauprojekt im Stadtteil Westerpark in Amsterdam auf dem ehemaligen Standort des
kommunalen Wasserversorgungsbetriebs fertig gestellt. Das Projekt wurde nach 6kologischen Prinzipien gestaltet. 13 Jahre
spater stellen die Projektbeteiligten fest: Es ist ein Erfolg; die Zufriedenheit der Bewohner ist sehr hoch, die Fluktuationsrate
im Vergleich zu anderen Vierteln in Amsterdam gering. Was die NachhaltigkeitsmaBnahmen angeht, gibt es Erfolge, aber
auch ein paar Enttduschungen zu verzeichnen.

Der kommunale Wasserleitungsbetrieb, ver-
antwortlich fiir die Trinkwasserversorgung
Amsterdams, hatte gut hundert Jahre auf
dem GWL-Gelande seinen Sitz, das anfangs
noch auBerhalb der Stadt lag. 1989 wurden
die Aktivitaten verlagert. Die Stadt hatte
sich inzwischen weiterentwickelt und das
Gelande umschlossen. Zuriick blieb ein
leeres Gebiet mit einigen alten Gebauden
und einem sehr auffalligen Wasserturm.
Die Bewohner des umliegenden Viertels
und die Stadtverwaltung setzten sich daftir
ein, dass dort Wohnungen gebaut wurden.
Sie waren sich auf jeden Fall einig, dass es
ein besonderes Viertel werden sollte: nach-
haltig und 6kologisch. Es sollte dem damals
sozial schwacheren Stadtteil einen neuen
Impuls geben.

Nachhaltigkeit wurde damals noch mit
einer alternativen Szene assoziiert. Das
neue Viertel sollte eine moderne Ausstrah-
lung erhalten. Daher wurden renommierte
niederlandische (Landschafts-)Architekten

GWL-Gelande

Ort: Amsterdam ‘
Viertel: Staatsliedenbuurt ‘
(Stadtteil Westerpark)

Bauherr: Stichting Ecoplan I
(Zusammenarbeit von fiinf Wohnungs-
baugesellschaften)

Was: Neubau eines ckologischen

und nachhaltigen Wohnviertels mit
600 Wohnungen: 50 Prozent sozialer
Mietwohnungsbau und 50 Prozent
(billige) Eigentumswohnungen [
Architekt: Adriaan Geuze (Landschafts- |
architekt), Kees Christiaanse, Zeinstra '[
& Van der Pol, Meyer & Van Schooten,
Neutelings Riedijk Architecten, CASA |
Architecten, DKV Architecten

Zeitraum: 1989 bis 1997

—

Der ehemalige Wasserturm bildet ein Wahr-
zeichen fiir das Wohnprojekt auf dem GWL-
Gelande.

Quelle: Diego Pos

wie Adriaan Geuze, Kees Christiaanse und
Liesbeth van der Pol engagiert. Die zukiinf-
tigen Bewohner wurden von Anfang an mit
einbezogen.

Im Laufe des Planungsprozesses entstanden
verschiedene Baugruppen, die sich jeweils
mit einem Teil des Gelandes auseinander-
setzten. Der Einfluss der Bewohner auf die
Gestaltung des &ffentlichen Raums und
der Wohnungen war groB; auch fiir die
Architekten war es eine neue und oftmals
anspruchsvolle Arbeitsweise. Um trotzdem
eine Art Einheit in den verschiedenen
architektonischen Entwiirfen zu kreieren,
wurde ein roter Backstein als Erkennungs-
zeichen gewahlt. Auch war von Anfang an
klar, dass auf dem Gelande sowohl Miet-
als auch Eigentumswohnungen gebaut
und die bestehenden Gebaude erhalten
werden sollten. Beides waren ausdriickliche
Wiinsche der Bewohner. Eine Mischung von
Miet- und Eigentumswohnungen in einem
okologischen Viertel: Dies waren Voraus-
setzungen, welche kommerzielle Projekt-
entwickler ablehnten. So kam es, dass fiinf

Wohnungsbaugesellschaften das Vorhaben
gemeinsam in Angriff nahmen. Insgesamt
wurden 600 Wohnungen auf dem sechs
Hektar groBen Gelande gebaut. Die Halfte
davon gehorten zum sozialen Mietwoh-
nungsbau. Von den Eigentumswohnungen
lagen iiberdies zwei Drittel im preiswerten
Bereich von bis zu 200.000 Gulden (etwa
90.000 Euro). In der grofen Halle, wo
frither die Maschinen standen, wurde ein
Café untergebracht.

Spiel mit den Elementen

Die Beteiligten wollten nachhaltig bauen,
wussten aber eigentlich nicht genau, was
das bedeuten sollte. Sie entschieden sich
unter anderem dafiir, nur wenige Autos
zuzulassen: Fiir jeweils sechs Wohnungen
gibt es nur einen Parkplatz am Rande des
Gelandes. Das Kerngebiet ist dadurch fast
autofrei. Elektrizitdt wird vor Ort durch
Kraft-Warme-Kopplung erzeugt. Das heille
Kithiwasser wird fiir Heizung und Warm-
wasserversorgung genutzt. Die Badezimmer
sind mit Toiletten mit Regenwasserspiilung
und wassersparenden Duschkoépfen aus-
gestattet. Der Abfall wird getrennt und in
unterirdischen Containern gesammelt; eine
MaBnahme, die man inzwischen an vielen
Orten in Amsterdam sieht.

Das Gelande ist an zwei Seiten durch
groBe Wohngebaude, die auch als Wind-
und Larmschutz dienen, begrenzt. Dadurch
entstand ein groBes griines Innengelande
mit angenehmem Aufenthaltsklima. Alle
Gebaude auf dem Geldande wurden in
guter Sonnenlage gebaut; die Fenster nach
Norden sind klein und die Fenster nach
Siiden groB. In Kombination mit guter
Isolation und Vegetationsdachern wird so
optimal von natirlichen Energiequellen
profitiert. Zudem wurden ausschlieBlich
nachhaltige Baumaterialien verwendet.
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Viele dieser Losungen gehdren heutzutage
zum Standard oder sind inzwischen weiter
verbessert — damals war es fast revoluti-
onar.

Geteilte Verantwortung

Die Nachhaltigkeit sollte auch auf der sozi-
alen Ebene zum Ausdruck kommen. Da
viele Bewohner schon am Planungs- und
Bauprozess beteiligt waren, hatten sie sich
schon vor dem Einzug in die neuen Woh-
nungen kennengelemt. Das Innengeldnde
ist so gestaltet, dass es fiir die Bewohner
viele Gelegenheiten zu gelegentlichen
Treffen bietet. Es gibt viele Griinanlagen,
die alten Bdume konnten erhalten werden.
Die Kinder kénnen ungestért drauBen
spielen, wahrend die Eltern auf einer der
Banke einen Kaffee trinken oder in einem
der o6ffentlichen Nutzgarten gemeinsam
arbeiten. Viele Wohnungen haben ihre Ein-
gangstiir zum Innenhof hin und dort auch
einen kleinen Garten.

Die Bewohner - Eigentiimer und Mieter
- grilndeten einen Verein, in dem die Ver-
antwortung fiir den Erhalt der nachhaltigen
Prinzipien tragt, wie zum Beispiel das auto-
freie Kerngebiet und die 6ffentlichen Nutz-
garten. Da es sich um einen Verein von und
mit den Bewohnern handelt, wird der Ein-
fluss des Vereins eher von den Bewohnern
und Anwochnern akzeptiert. Das soziale
Fundament ist auch jetzt noch sehr stark.
Viele der ersten Bewohner wohnen immer
noch dort. Die Bewohner zdhlen sich zu den
zufriedensten Amsterdams.

Impuls fiir die Umgebung

Die Wohnungen auf dem GWL-Gelande sind
durchschnittlich groéBer als die Wohnungen
im Rest des Viertels. Unter anderem aus
diesem Grund wohnen auf dem Geladnde
viele kinderreiche Familien. Nicht weniger
als 45 Prozent der Bewohner sind Kinder, im
Verhaltnis zu 25 Prozent der Gesamtbevél-
kerung der Stadt. Die ganz iiberwiegende
Mehrheit der Bewohner wohnte zuvor schon
in Amsterdam, viele davon sogar im Bezirk.
Weil sie die Chance hatten, dort in eine
gréBere Wohnung umzuziehen und eine
Familie zu griinden, sind sie nicht aus der
Stadt weggezogen. Der Wegzug von Fami-
lien aus der Mittelschicht war lange Zeit ein
groRes Problem fiir die Stadt Amsterdam.

Im gesamten Stadtteil liegt die Zahl der
Bewohner mit Migrationshintergrund bei
mehr als finfzig Prozent. Auf dem GWL-
Gelande liegt die Zahl nur bei 21 Prozent.
Dennoch wurden im ganzen Bezirk ein
besseres Gleichgewicht und eine bessere
Durchmischung der Bevdlkerung erreicht.

Obwoh! das GWL-Geldnde vor allem
ein Ort zum Wohnen ist, sind dort auch
Unternehmen ansassig. Etwa fiinfzig
Unternehmen, die insgesamt mehr als zwei-
hundert Menschen beschaftigen, haben
ihren Betriebssitz auf dem Gelande. Die
meisten davon sind Freiberufler, die von ihrer
Wohnung aus arbeiten, aber es gibt auch
einige Gewerbeflachen, die zusammen mit
dem populdren ,Grand Café Amsterdam”
fiir Lebendigkeit sorgen. Die Entwicklung
des GWL-Gelandes wird als Impuls fir den

Rest des Bezirks gesehen; von einem Prob-
lemgebiet hat sich das ganze Viertel in den
letzten zehn Jahren zu einem sehr beliebten
Stadtteil entwickelt.

Nachhaltigkeit im Nachhinein

Wie effektiv waren die damals experimen-
tellen NachhaltigkeitsmaBnahmen? Sehr
zuftieden sind die Bewohner zum Beispiel
mit der Siidorientierung der Wohnzimmer
und der lsolierung, die beide zu einer
betrichtlichen Senkung der Energiekosten
fihrten. Weniger effektiv war die Kraft-
Wirme-Kopplung. Der hohe Grundwasser-
stand sorgte bei heftigen Regenféllen fiir
Uberflutungen der Keller, in denen sich
die Leitungen und die individuellen War-
meschalter befanden. In der letzten Zeit
musste hier einiges — mit hohen Kosten -
erneuert werden. Im GroBen und Ganzen
kann man sagen, dass vor allem die kos-
tenintensiven MaBnahmen nicht ganz das
gebracht haben, was man erwartet hat. Es
waren die relativ gliinstigen MaBnahmen,
die den groBten Effekt hatten.

Und wie steht es heute um die Autos? Die
Mehrzahl der Bewohner wohnt immer noch
sehr gerne in einer fast autofreien Umge-
bung. Trotzdem ist das Parken ein Problem.
Heute wiirde man dies vielleicht doch
anders losen: zum Beispiel mit einer Tief-
garage.

Letty Reimerink







