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Gründungsjahr 1922
Gesellschafter Stadt KA

Umsatz (Konzern) 95  Mio. €
Bilanzsumme 618  Mio. €
Jahresüberschuss 6,1  Mio. €
Investitionen 
- Neubau (AV + UV)   49 Mio. €
- Mod./Instandh. 25 Mio. €

Wohnungen 13.125
Gewerbeeinheiten 218
Garagen/ Stellplätze        3.413
WE in Fremdverw. 1.484

Mitarbeiter (Konzern) 276

1928

VOLKSWOHNUNG GmbH
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Bundeswettbewerb
„Energetische Sanierung von Großwohnsiedlungen“
(2009 ausgelobt vom Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung)

Bewerbung mit „Quartiersentwicklung Rintheimer Feld“ � Teilnahme am vertiefenden Modellprojekt zur 
� Goldmedaille für die VOLKSWOHNUNG                            Umsetzung integrierter Stadtteilentwicklungskonzepte
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Hintergrund des Wettbewerbs
Bauliche, ökologische und soziale Herausforderungen

� Herausforderung Klimaschutz
� Herausforderung steigende Energiepreise
� Energiesparen, Energieeffizienz und regenerative Energien
� Herausforderung soziale Stadtentwicklung

Ziel des Wettbewerbs
Energetische Sanierung mit Stadteilentwicklung verknüpfen

� Integrierte Konzepte – ein ganzheitlicher Ansatz
� Anstoß - Energetische Sanierung
� Das Ganze und die Teile – integrierte Konzepte und ihre Teilkonzepte

Fokus Großwohnsiedlungen
� Städtebauliche Typologie der 60er bis 80er Jahre
� Siedlungen befinden sich im Eigentum weniger Akteure
� Notwendigkeit von Sanierungsmaßnahmen
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Fokus Stadt Fokus Quartier Fokus Gebäude

Rintheim

Ausgangslage

- VOLKSWOHNUNG besitzt knapp 13.000

Mietwohnungen in Karlsruhe

- Karlsruhe hat über 300.000 Einwohner

- davon befinden sich im Rintheimer Feld 

30 Gebäude mit ca. 1.000 Wohnungen

- im Rintheimer Feld leben über 2.000 Menschen

= ca. 8% des Unternehmensbestands
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Städtebauliche Aspekte

Soziale AspekteÖkonomische Aspekte

Ökologische Aspekte

Aspekte der Quartiersentwicklung

Bauliche / Architektonische Aspekte

Stadtpolitische Aspekte

Energetische Aspekte

Wohnungswirtschaftliche Aspekte

Partizipatorische Aspekte

Gesellschaftliche Aspekte

Integrale 
Quartiers-

entwicklung

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“

�TANDEM-Studienreise 22.11.2017



Bestandsanalyse Ziele / Teilkonzepte Durchführung

- Bewohnerbefragung

(Wohnzufriedenheit/Wohnwünsche)

- umfassende Quartiersanalyse

- Bestandsaufnahme/-bewertung

(Gebäude /Haustechnik /Freiflächen)

- Energie-Gutachten

- Portfolio und Plandigitalisierung

- Marktanalyse (Bedarf und Trend)                                      
…des Karlsruher Wohnungsmarktes 

- Vorbereitende Untersuchungen

(Amt für Stadtentwicklung)

� Potenziale und Defizite

� Handlungsfelder

2008                                                 2009 / 2010                                       2009 - 2018

- Definition von Handlungsfeldern, 

Entwicklungszielen und Zielgruppen

mittels Mitarbeiterworkshop

- Zukunftswerkstätten und Arbeitskreise

im Zuge der „Sozialen Stadt“

� Zehn-Punkte-Programm

� Maßnahmenplan

- Umsetzung des Maßnahmenplans

- Durchführung der konkreten 

Projekte 

� Konkrete Projekte

Ablauf der Quartiersentwicklung
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1. Bauphase (1953-1956)                 2. Bauphase (1972-1974)                heute

Bestandsanalyse - Städtebauliche Entwicklung

- 22 vier-/ fünfgeschossige Zeilenbauten

- 3 achtstöckige Punkthäuser

- Staudenplatz als Zentrum

- Nachverdichtung mit 10 neun- bis    

siebzehngeschossigen Hochhäuser 

- 7 Tiefgaragen  

- Abbruch von 4 fünfgeschossigen 

Zeilenbauten � Neubaufläche

- Hoher Baumbestand 
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Gebäude der VOLKSWOHNUNG (1. Bauphase)  

Gebäude der VOLKSWOHNUNG (2. Bauphase)  

Baugrundstück der VOLKSWOHNUNG 

Gebäude anderer Eigentümer

Bestandsanalyse - Eigentümerstruktur / Baustruktur  
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Typ I      Baujahr 1954-1956, unsaniert

Typ II    Baujahr 1974, unsaniert 

Typ III   Baujahr 1956, teilsaniert 1975 / 2003

Typ IV    Baujahr 1954, vollsaniert 1998

Typ V    Baujahr 1954-1956, vollsaniert 2000

Typ VI   Baujahr 1970, vollsaniert 2007

Gebäude NICHT im Eigentum der VOLKSWOHNUNG

Einteilung in Gebäudetypen

Forschungsprojekt

Bestandsanalyse - Energetischer Gebäudezustand  (2008)
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Entwicklungsziele - Zehn-Punkte-Programm

1 Energetische Sanierung  

Verbesserung des baulichen Erscheinungsbildes

2 Zielgruppenorientierte Aufwertung der Grünflächen

3 Attraktives Quartierszentrum

4 Durchmischung der Mieterschaft

5 Wohnen im Alter

6 Verbesserung des Miteinanders

7 Junge Familien halten

8 Angebote für Jugendliche

9 Verbesserung des Kundenservice der VOLKSWOHNUNG

10   Optimierung des ruhenden Verkehrs

> Herr Kuklinski erläuterte das Zehn-Punkte-Programm 
beim Neujahrsfrühschoppen des Bürgervereins Rintheim 

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“

�TANDEM-Studienreise 22.11.2017



Gebäudeerhalt

Modernisierung der Zeilenbauten

Modernisierung der Hochhäuser und

Revitalisierung der EG-Zonen

Forschungsprojekt

Zielgruppenspezifische Sonderprojekte

S „Senioren-Wohnen im Alter“

M Mieterservice-Büro

J Jugendtreff 

Neubebauung Forststraße

„Wohnen für Familien“

Nahversorger und mehr

Nord-Süd-Achse

Maßnahmenplan

J
M

S

Neubebauung 
Forststraße
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Teilkonzepte der Quartiersentwicklung

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“

J
M

S

Neubebauung 
Forststraße

1 Stadtteilentwicklungskonzept 

2 Freiraumkonzept

3  Integrales Energieeffizienzkonzept 

4  Wohnungswirtschaftliches Konzept

5  Beteiligungskonzept
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Differenzierung und zielgruppenorientierte Aufwertung des Wohnumfelds 

(Neuordnung der Grünflächen, Spielflächen und Sportflächen, hierarchische, barrierefreie  Wegestruktur, 

Errichtung von Mietergärten und die Erweiterung des Stellplatzangebots) 

Sicherung der Nahversorgung im Gebiet und Aufwertung des Staudenplatzes

Revitalisierung der leer stehenden EG-Zonen der Hochhäuser als Gemeinschaftseinrichtungen

Neugestaltung der Gebäude (Orientierung, Farbkonzept, freundliche Eingänge,…)

� Gestaltungswettbewerb

Stadtteilentwicklungskonzept
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Neubebauung Forststraße 9-21 114 Mietwohnungen             Nahversorger (CAP-Markt)
Baubeginn März 2015

Architektenwettbewerb
Sieger: Ackermann+Raff (Stuttgart)

Rintheim
Forststraße 9-21
114 Wohnungen + Nahversorger
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CAP ... der Lebensmittelpunkt 
„Unser Grundgedanke ist die Verbesserung der Arbeitsplatzsituation und die Erweiterung der 
Möglichkeiten für die Beschäftigung von Menschen mit Behinderung.“ 

CAP-Markt
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Freiraumkonzept – Neue Freiräume und Bewegungsräume
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Freiraumkonzept – Neue Freiräume und Bewegungsräume

• Abbau der Barrieren im Außenraum,
• Reduzierung der versiegelten Flächen,
• Stärkung der „Parklandschaft“,
• Gestaltung der Freiräume für alle Generationen,
• Neue Spielpunkte, neuer Quartiersspielplatz, 
• Neue, hierarchische Wegeverbindungen,
• Kleine Plätze, Sitzecken,
• Sicherheit durch neues Beleuchtungskonzept,
• Schaffung von Aufenthaltsqualitäten,
• Verbesserung der Orientierung im Gebiet, 
• Stärkung des Miteinanders,                                                   Vorher: Barrieren im Gebiet 

• Verbesserung der Wohnqualität, … Nachher: neugestaltete Freiräume
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Freiraumkonzept- Spielplatz-Workshop mit Kindern

Wünsche der Kinder
„Rutschen, Schaukeln,
Klettern, Trampolin,
Wasser + Sand, 
(Spiel-) Häuser, Zelte,
Ballspiel, Skateranlage,
Ritterburg, Piraten, …“
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Energetische Bestandsanalyse aller Gebäude als Grundlage für die geplanten Maßnahmen

(Energie-Gutachten) 

Errichtung eines gebietseigenesnNahwärmenetzes, das an das Fernwärmenetz der Stadtwerke KA 

angeschlossen wird, dessen Fernwärme bereits heute zu ca. 80% in KWK erzeugt und bald aus industrieller 

Abwärme (Raffinerie MIRO) gewonnen wird 

Teilnahme am Programm „Energieeffiziente Stadt“, mit dem die energetische Verbesserung städtischer 

Strukturen auf Quartiersebene gefördert werden soll

Sanierung aller unsanierten Gebäude in den nächsten Jahren (je nach Einstufung der Dringlichkeit), unter 

Einsatz von sinnvollen technischen Innovationen

Einbeziehung der Mieter in die Energieeinsparung durch Einführung eines Feed-back-Systems  

� mit dem integralen Energieeffizienzkonzept wird eine Reduzierung der CO2-Emissionen und des  
Primärenergieeinsatz von ca. 80% angestrebt

Integrales Energieeffizienzkonzept
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�TANDEM-Studienreise 22.11.2017



Integrales Energieeffizienzkonzept
Forschungsprojekt „Modellhafte Sanierung“

Ausgangslage

3 baugleiche Hauszeilen

mit je 3 Treppenhäusern und je 30 Wohnungen

Haus 1   „Standardsanierung“

Haus 2   „3-Liter-Demogebäude“

Haus 3   „Experimentier-Gebäude“

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“
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Wärmedämmung 14 cm 035
Kunststofffenster U= 1,3 W/m²K
Dämmung Kellerdecke 7 cm 035

Dämmung Dach 14 cm 035

Fernwärme
kontrollierte Entlüftung

geregelte Zuluft
Standardheizkörper mit TSV
zentrale WWB mit Zirkulation

Wärmedämmung 14 cm 035
Kunststofffenster U= 1,3 W/m²K
Dämmung Kellerdecke 7 cm 035

Dämmung Dach 14 cm 035

Fernwärme
kontrollierte Entlüftung

geregelte Zuluft
Standardheizkörper mit TSV
zentrale WWB mit Zirkulation

Wärmedämmung 14 cm 035
Kunststofffenster U= 1,3 W/m²K
Dämmung Kellerdecke 7 cm 035

Dämmung Dach 14 cm 035

Fernwärme
kontrollierte Entlüftung

geregelte Zuluft
Standardheizkörper mit TSV
zentrale WWB mit Zirkulation

Wärmedämmung 16 cm 025
Passivhausfenster U= 0,8 W/m²K

Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Fernw. Temperaturabsenkung
Standardlüftung Volksw.
zentraler TWW-Speicher

dezentrale Heizungspumpe

Vakuumdämmung
Passivhausfenster U=0,8 W/m²K

Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Wärmepumpe – CO2Sonde
Niedertemp. TWW - dezentral

Heizung – zentr. Lüftung [Wohn.]

Wärmedämmung 16 cm 025
Kunststofffenster U= 1,3 W/m²K

Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Fernw. Temperaturabsenkung
dezentrale Lüftung SCHÜCO

dezentrale Pumpe für WW-WT
dezentrale Heizungspumpe

Wärmedämmung 16 cm 025
Kunststofffenster U= 1,3 W/m²K

Tageslichtlenkung
PCM Platten

Fernw. Temperaturabsenkung
Zuluft dezentral – Abluft zentral 

(verschiedene Systeme)
Solarthermie (Heizung/TWW)

Fußbodenheizung

Vakuumdämmung
Passivhausfenster U=0,8 W/m²K

Tageslichtlenkung
Vergrößerung Öffnung

Wärmepumpe - Flächenkollektor
Niedertemp. TWW – dezentral

Deckenheizung/ -kühlung
emcovent ECO 50 

zentrale Abluft

Vakuumdämmung
Kunststofffenster U=1,3 W/m²K

Tageslichtlenkung
restl. Baukonstr. = Standard

Wärmepumpe - Flächenkol.
Niedertemp. TWW - dezentral

Heizung – zentr. Lüftung [Geb.]
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Haus 1
„Standardsanierung “

Haus 2
„3-Liter-Demogeb äude“

Haus 3
„Experimentiergeb äude“

Modernisierung in 2008 Modernisierung in 2009/2010 Modernisierung in 2009/2010
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Messtechnik

Sensoren auf Rohwand
Sensoren auf Dämmung
Wetterstation

Sensoren Aussenbereich

Fensterkontakte 
Messpilz, (Luftqualität,Feuchtegehalt, Co² Gehalt, Helligkeit, Lichtqualität Kunstlicht, Natürlich)
Heizungtemperatur, Vorlauf/Rücklauf 
Zulufttemperatur
Ablufttemperatur
Verbrauchsmessung

Sensoren Innenbereich
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Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“



Auswertung der Messdaten

10 %
20

5 kWh im Dezember

% Fensteröffnungszeit im Dezember

mittlere Raum-

temperatur

Heizenergieverbrauch HB 33, 35 und 37 im Dezember 2011 

(kWh)
HB 37HB 35HB 33
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Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“

Integrales Energieeffizienzkonzept - Nahwärme-Anschluss

Anschluss an Fernwärme-Netz der Stadtwerke 
(40% Abwärme, 50% KWK)

Bauzeit  von 2008 bis 2012
in 4 Bauabschnitten
Trassenlänge 2,6 km
Kosten von rd. 2,27 Mio. €

1997      14.200 MWth/a
2009      11.470 MWth/a
bis 2015  6.200 Mwth/a

Vor der Sanierung:
174 kWh/m²
0,039 t CO2/m²

Nach Sanierung:
(Beibehaltung Gas):
103 kWh/m²
0,022 t CO2/m²

Nach Sanierung (Nahwärme)
28 kWh/m²
0,006 t CO2/m²
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Durchschnittlicher Heizenergiebedarf der Wohngebäude im Rintheimer Feld 
1998:  vor Beginn der Sanierungen
2015:  nach Abschluss der Sanierungen

IR-Aufnahme vor Sanierung

IR-Aufnahme nach Sanierung

Integrales Energieeffizienzkonzept 
Beitrag der VOLKSWOHNUNG zum Klima- und Umweltschutz

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“
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Grundvoraussetzungen für eine dauerhafte gute Vermietung im Rintheimer Feld sind gegeben 
(siehe Wohnungsbedarfsprognose der Stadt und Mietinteressentenliste der VOLKSWOHNUNG)

Angebot von preisgünstigem und zeitgemäßem Wohnraum (Anpassung von Wohnungsgrundrissen) 

Planung von zielgruppenspezifischen Maßnahmen bei Modernisierung und Neubau „Areal Forststraße“:
- barrierefreies Wohnen für Senioren
- familiengerechtes Wohnen mit Kindern

Stabilisierung und Durchmischung der Bewohnerstruktur � Belegungsmanagement

Wohnungswirtschaftliches Konzept

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“
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Befragung von einem Drittel aller Bewohner des Rintheimer Felds

zur Wohnzufriedenheit und zu Wohnwünschen 

Durchführung von Mieter-Informationsveranstaltungen

Einrichtung eines Mieterbeirates

Zielgruppenspezifische Beteiligung 

(z.B. Jugendtreff, Kinderspielplätze, Seniorencafé, …)

Beteiligung der lokalen Wirtschaft (Staudenplatz), 

des Bürgervereins Rintheim, des Seniorenwohnheims, …

im Zuge des Programms „Soziale Stadt“ Mitorganisation 

von Stadtteilkonferenzen, Stadtteilspaziergängen, Zukunftswerkstätten 

und Arbeitskreisen zu verschiedenen Themenfeldern

Beteiligungskonzept

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“

�TANDEM-Studienreise 22.11.2017



Sozialmanagement der VOLKSWOHNUNG 

� Mieterservice-Büro

� Gästewohnung

� Veranstaltungsraum/Gemeinschaftsraum

� Umzugsmanagement

� Mieterbeirat

� Planung und Bau eines Jugendtreffs gemeinsam mit den Jugendlichen

� Beteiligung der Kinder bei der Spielplatzplanung

� „Gut versorgt daheim“
Wohn-Café
Vier barrierearme Wohnungen
Büroräume für den ambulanten Dienst der AWO Karlsruhe 
für wohnortnahe Betreuung Seniorennachmittage

� Sonstige regelmäßige Programmangebote:
Sprachkurse
Kochkurse „kulinarische Weltreise“ für Senioren und Jugendliche
Gymnastikgruppe 
PC-Führerschein 

Nachhaltige Quartiersentwicklung „Rintheimer Feld“
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Rintheim

Durlach Aue

Oberreut

Nordstadt
Nordweststadt

Waldstadt

Mühlburg

Daxlanden

Dammerstock
Pilotprojekt Rintheimer Feld � weitere Quartiersentwicklungen  

Ausblick
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit.

… Wohnzufriedenheit für Jung und Alt

VOLKSWOHNUNG GmbH

Dipl.-Ing. Architekt Joachim Honsel

Joachim.honsel@volkswohnung.com
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