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| 5.6 Eigentiimerstruktur

Die Flachen des Untersuchungsgebietes teilen sich unter einer Vielzahl von Eigentumer-
gruppen auf.

Eigentumer gréRerer Flachen im Untersuchungsgebiet sind

das Klinikum Oldenburg (zusammenhangende Flache),

die Stadt Oldenburg (Grunflachen, Freizeit- und Sportanlagen, StraRen und Wege
sowie soziale Einrichtungen) und

die GSG (Wohnungsbestande).

Dartber hinaus ist die Eigentumsstruktur geprégt durch

eine erhebliche Zahl von einzelnen (Privat)Eigentumern, denen eine bis drei Parzel-
len im Gebiet gehdrt (ein erheblicher Anteil hiervon besitzt Ein-/ Zweifamilienhauser)
eine groRere Zahl von Eigentumergemeinschaften,

eine geringe Zahl von Eigentimern, denen vier und mehr Parzellen gehéren (ein wei-
terer Eigentumer ist im Besitz von 105 Wohnungen im Bereich Stralsunder Stral3e)
rund 250 selbstnutzende Eigentumer, davon etwa 200 in Ein- und Zweifamilienhau-
sern.

| 5.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich laut Aussage des Fachdienstes Bau-
ordnung und Denkmalschutz der Stadt Oldenburg keine Baudenkmale.
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6 Gebaudestruktur / bauliche Struktur

Kapitel 6 umfasst die Darstellung der vorhandenen baulichen Struktur und der bestehenden
Anpassungsbedarfe.

| 6.1 Wohngebaude Karte 7

Die insgesamt ca. 870 Wohngebaude teilen sich aufin :

rund 470 Ein — bis Zweifamilienhauser und
rund 400 Mehrfamilienhduser (Hausnummern)

Ein- und Zweifamilienhauser finden sich im gesamten Untersuchungsgebiet, gréliere zu-
sammenhangende Bereiche gibt es:

in den von der Klingenbergstralle nérdlich abgehenden Stichstral3en,
in den SeitenstraRen der Brandenburger Straf’e (Henri-Dunant-StraRe und Ebers-
walder Weg),

in der Ewigkeit (Gstlich der StralRe An den Vossbergen),

in Im Schilf,

im westlichen Bereich des Irisweges,

im Maggenweg,

im stdlichen Teil des Waldkauzweges,

in der 6stlichen Verlangerung des Sperberweg sowie

im Habichtsweg und

in Teilen des Krégerskamps

Daneben gibt es einzeln gelegene Ein- und Zweifamilienhduser im gesamten Untersu-
chungsgebiet.

Abbildung 76, 77: Einfamilienh&auser

Quelle: eigene Aufnahmen

Auch die Mehrfamilienh&user sind im gesamten Untersuchungsgebiet verteilt, eine Konzent-
ration liegt allerdings vor allem in den Stral3en ,An den Vossbergen®, der Munnichstralle, der
EidechsenstralRe, dem Krogerskamp, im Irisweg sowie in der ,Marburger Strafe" und im
Frankfurter Weg vor. Es gibt dabei sowohl kleinere Geb&ude als auch groRere Zeilenbauten.
In weiten Teilen des Gebietes liegt jedoch ein enges Nebeneinander des Wohnens im Ein-
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bzw. Mehrfamilienhaus vor.

Quelle: e

igene Aufnahmen

Die GroRe der Mehrfamilienh&duser schwankt innerhalb des Untersuchungsgebietes:

es sind kleinere Geb&aude mit 3 Wohneinheiten, jedoch auch gréere Hauser mit bis
zu 17 Wohneinheiten vorzufinden.

Mehrheitlich handelt es sich allerdings um Geb&aude mit 6 Wohneinheiten (35%), ge-
folgt von Gebauden mit 8 Wohneinheiten (11%) sowie mit 4 Wohneinheiten (9%) und
12 Wohneinheiten (8%).

Einen Ausnahmefall stellt das Wohngeb&ude in der Klingenbergstralke 69 dar, wel-
ches uber 75 Wohneinheiten verfugt.

Die Geschossigkeit der Gebaude geht von 1 bis 9 Geschossen, es Uberwiegen Ge-
baude mit 2-4 Geschossen (plus Dachgeschoss).

Abbildung 80: Verteilung der Geb&audegroéfien

Quelle: e
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igene Darstellung

Zahlreiche Geb&aude werden als reines Wohngebaude genutzt, in der Cloppenburger Stralle
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jedoch findet das Wohnen tUberwiegend als Mischnutzung statt (vgl. Kapitel 5.1 Nutzungs-
struktur)

Abbildung 81, 82: Mischnutzung in der Cloppenburger Stralke

T

Quelle: eigene Aufnahmen

=

Die Bauzeit erstreckt sich von etwa 1910 bis heute:

Ein erheblicher Teil der Gebaude wurde in den 1970er und 1980er Jahren errichtet:
groRere zusammenhéngende Bereiche aus dieser Zeit gibt es beispielsweise in der
Stralsunder Stral3e, in der Robert-Koch-Stralle, im Schilf, in der Strake Am Stuben-
haus, im Irisweg sowie in der Eidechsenstrale, in der Waldkauzstral3e und im Sper-
berweg.

Im Habichtsweg gibt es einen groReren Bestand an Geb&uden aus den 1930er Jah-
ren.

Im Eberswalder Weg sowie in der Dr.-Virchow-Stral3e, in der Munnichstrale und An
den Vossbergen ist der Bestand der Zeilenbauten aus den 1950 / 60er Jahren.
Entlang der Klingenbergstral3e, der Cloppenburger Strale und der Strale An den
Vossbergen sind Geb&aude verschiedener Baualter vorhanden.

Der Einfamilienhausbestand in der Ewigkeit wurde in den 1990er Jahren errichtet.

| 6.2 Gewerbliche Gebaude / Sonstige Gebaude

Im Bereich der Gewerbegebiete sind Blurogebaude und Gewerbehalle unterschiedlichen
Typs und Alters zu finden:

Das ehemalige Huppe-Burogebaude (etwa in den 1980er Jahren erbaut),

die heute von der Schenker Logistics genutzten Hallen,

die Hallen und Gebéaude der Firma ACC (aus den 1950er / 1960er Jahren) und

die Gebaude des Finanzamtes sowie die Geb&aude in der StralRe Industriehof (etwa in
den 1930er Jahren errichtet).

Der Gebéaudetypus variiert in diesem Bereich: so gibt es alte Burogebaude, einfache Lager-
hallen sowie alte Industriehallen. Die Geb&ude befinden sich in einem Uberwiegend guten
Zustand.
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Abbildung 83, 84, 85, 86: Burogebaude und Gewerbehallen in den Gewerbegebieten

Quelle: eigene Aufnahmen

Weiterhin finden sich gewerblich- bzw. mischgenutzten Gebaude entlang der Cloppenburger
StralRe. Das Baualter dieser Gebéaude ist sehr unterschiedlich. Die Wohn- und Geschéfts-
hauser sie sind meist eingeschossig und haben teilweise ausgebaute Dachgeschosse. Der
Uberwiegende Teil dieser Gebaude wird in den Erdgeschossen als Ladenflache und in den
Obergeschossen sowie in den rickwartigen Anbauten als Wohnflache genutzt.

Entlang der Cloppenburger Strale sind weiterhin verschiedene Discountméarkte zu finden,
die etwa Mitte der 1990er Jahre errichtet worden sind, sowie mehrere Tankstellen, Autoh&au-
ser und kleinere Gewerbebetriebe.
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Abbildung 87: KFZ-Gewerbe entlang der Cloppenburger Stral’e

Quelle: eigene Aufnahme

6.3 Modernisierungs- und Anpassungsbedarf bei den Gebauden

| d Wohngebaude

Die Einschatzung des Modernisierungsbedarfes basiert auf einer Inaugenscheinnahme der
Gebaude, erganzend standen Informationen des Eigentimers GSG zur Verfugung.

Der Modernisierungsbedarf wurde dabei in zwei Stufen erfasst und dargestelit:

= Geringer Modernisierungsbedarf: an diesen Geb&uden sind einzelne MalRnahmen
z.B. an der Fassade, Balkonbrustungen usw. erforderlich
Hoher Modernisierungsbedarf: umfassende Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen an der AuRenhaut sind erforderlich, in vielen Fallen ist davon auszugehen,
dass auch Anpassungen im Innern des Gebaudes (Ausstattungsstandard, ggf. auch
Grundrisse) erforderlich sind (die Wohnungen im Sandkamp z.B. haben keine Bader;
andere Mieter erhitzen ihr Warmwasser mit Durchlauferhitzern, was zu hohen Ne-
benkosten fuhrt).

Bedarf nach Anpassungen bei den Grundrissen kann derzeit nur bedingt formuliert werden;
er ergibt sich in den Fallen, in denen z.B. in den Wohnungen keine Bader vorhanden sind;
auch bei den alteren Einfamilienhausbestanden ist zumindest in Teilen von Anpassungsbe-
darf bei den Grundrissen auszugehen.

Weitere Anpassungsbedarfe ergeben sich teilweise hinsichtlich des Erscheinungsbildes von
Eingangsbereichen und Gebaudevorzonen (vgl. Kapitel 5.5 Wohnumfeld).
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Abbildung 88, 89, 90 : Feuchtigkeit bzw. Schaden an den Fassaden

Quelle: eigene Aufnahmen

Fur die Gebaude im Eigentum der GSG ergeben sich unterschiedliche Situationen:

Bei einem Teil der Gebaude wurden bereits ModernisierungsmaRnahmen vorge-
nommen.

Dabei wurde aus Grunden der Energieeinsparung zunachst das Hauptgewicht auf die
Modernisierung der AuRenhaut gelegt®®.

Bei einigen Geb&auden erfolgte auch die Verkleinerung von Wohnungen.
ModernisierungsmaRnahmen in den Wohnungen erfolgten bisher nicht — auch, um
Mieterh6hungen zu vermeiden.

Zum Teil werden im Zuge von ErneuerungsmalRnahmen Balkone errichtet, zum Teil
nicht.

Bei anderen Gebauden besteht umfassender Modernisierungsbedartf.

¥ Gesamtinvestitionen von etwa 3 Mio €, ca. 15% der Bestande sind saniert (AuRenhaut)
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Abbildung 91, 92, 93: Erneuerung Auf3enhaut mit und ohne Anbau von Balkonen

Quelle: eigene Aufnahmen

Abbildung 94, 95: Sandkamp (unsaniert), Krégerskamp (Balkone angebaut, keine Warme-
dammung), Munnichstrale

Quelle: eigene Aufnahmen
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d

Gestalterischer Handlungsbedarf bei den Wohn- und gemischt genutzten Ge-
bauden

Ein erheblicher Teil der Altbausubstanz im Untersuchungsgebiet wurde im Laufe der Jahr-
zehnte verandert und Uberpragt:

Abbildung 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103: Wohnhé&user der 1910er Jahre entlang der
Cloppenburger Str.

Quelle: eigene Aufnahmen
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Abbildung 104, 105, 106, 107, 108: An den Vossbergen

Quelle: eigene Aufnahmen

Abbildung 109, 110, 111, 112, 113, 114:Wohnh&user der 1910er bzw. 1930er Jahre entlang
der Klingenbergstr.
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Quelle: eigene Aufnahmen

Abbildung 115, 116, 117, 118, 119: Wohn- und Geschaftshauser der 1950er Jahre an der
Cloppenburger Str.
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Quelle: eigene Aufnahmen
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7 Wohnungsangebot im Untersuchungsgebiet

In Kapitel 7 wird das Wohnungsangebot im Untersuchungsgebiet detaillierter dargestellt:
GroRen, besondere Angebotsformen bzw. Belegungsbindungen und Miethdhen.

| 7.1 Struktur des Wohnungsangebotes |

d Zahl der Wohnungen Karte 7 |

Im Untersuchungsgebiet gibt es rund 3.200 Wohneinheiten®, dies sind 4% aller Wohnungen

in Oldenburg (Stadt Oldenburg: 81.720 Wohnungen*’). Von diesen Wohnungen befinden
sich

rd. 500 Wohnungen (15%) in Ein- bzw. Zweifamilienh&usern,

rd. 2.700 Wohneinheiten (85%) in Mehrfamilienhdusern (davon 1.698 Wohneinheiten
in GSG-Eigentum),

etwa 8% der Wohneinheiten (250) werden vom Eigentumer selbst bewohnt (vor-
nehmlich in Ein- und Zweifamilienh&usern (200)) und

Rd. 55% der Wohnungen im Untersuchungsgebiet befinden sich im Eigentum der GSG
(1.754 Wohnungen).

Abbildung 120: Wohneinheiten insgesamt

Wohneinheiten in EFH / ZFH Wohneinheiten in MFH
GSG 56 1.698
Sonstige 444 1002
GESAMT 500 2.700
davon Seniorenwoh- 36 23
nungen
Stadt Oldenburg 33.095 48.625

Quelle: eigene Darstellung

9 Erhebungen durch re.urban
“0 Stadt Oldenburg: Statistisches Jahrbuch 2006, S. 145
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d Wohnangebote fiir Senioren

Im Untersuchungsgebiet gibt es 59 Wohnungen fur Senioren:

8 Wohnungen am Stubenhaus (verteilt auf die Haus-Nr. 20, 22, 23 und 24) im Be-
stand der GSG,

28 Wohnungen in der Furstenwalder Stral3e (als Teil des Seniorenstifts Kreyenbrick)
und

23 Wohnungen des CURA Seniorenzentrums im Breewaterweg.

sowie Pflege- und Altenheimpléatze:

CURA Seniorenzentrum, Breewaterweg 90 Pflegeplatze
Seniorenstift Furstenwalder Stral3e 95 Pflegeplatze,
78 Altenheimplatze

| d WohnungsgrofRen

Vorbemerkung:

Aktuelle Informationen (ber die GréBenstruktur der Wohnungen im Untersuchungsgebiet lie-
gen nur eingeschrénkt vor; die Darstellung berticksichtigt die vorliegenden Informationen
(Besténde der GSG und weitere Wohnungen, die 6ffentlich geférdert wurden) und trifft fur die
ubrigen Wohnungen Annahmen Uber die Gré3enverteilung.

Die Daten der 1987er Volkszahlung zeigen fur die beiden statistischen Bezirke, die das Un-
tersuchungsgebiet schneidet, eine Dominanz der Wohnungen mit 4 und 5 Zimmern.

Diese Daten kénnen nicht auf die heutige Situation im Untersuchungsgebiet Gbertragen wer-
den, da

im Untersuchungsgebiet Zahl und Anteil der Einfamilienh&user geringer ist, als in den
beiden statistischen Bezirken insgesamt.

seit 1987 im Untersuchungsgebiet neue Wohnungen vor allem im Mehrfamilienhaus
errichtet wurden, in denen nach Einschatzung der Experten* vor allem 2- und 3 Zim-
merwohnungen und in geringerem Umfang auch 4 Zimmerwohnungen erstellt wur-
den,

Abbildung 121: WohnungsgréRen (Zimmerzahl) 1987 (Volkszahlung) in den statistischen
Bezirken 910 und 920 (Summe)

1+2 I
445

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: Stadt Oldenburg / Stat. Bundesamt

*1 GSG Oldenburg
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Die fur das Untersuchungsgebiet ermittelte*” GréRenstruktur zeigt hohe Anteile von 2- und 3-
Zimmerwohnungen — in der Summe machen diese Uber 70% des Wohnungsangebotes im
Untersuchungsgebiet aus.

Abbildung 122: WohnungsgréRen im Untersuchungsgebiet

L1 5% 3%

01 Zimmer

l2 Zimmer

O3 Zimmer

04 Zimmer

B5 Zimmer
39%

06 und mehr Zimmer

Quelle: eigene Ermittlung

Der Vergleich zur gesamtstadtischen WohnungsgréRenstruktur zeigt, dass die 2- und 3-
Zimmerwohnungen im Untersuchungsgebiet im Vergleich deutlich haufiger vorhanden sind.

Abbildung 123: WohnungsgréRen Stadt Oldenburg — Untersuchungsgebiet im Vergleich (An-
teile am Gesamtbestand)

6 und mehr Zimmer

5 Zimmer

47
mmer @ Gesamtstadt

[ Untersuchungsgebiet

3 Zimmer 1

2 Zimmer

|
1 Zimmer ﬂ

0 10 20 30 40 50

Quelle. GSG, NLS

“2 fur rd. 1850 Wohnungen liegt die WohnungsgrélRe vor; Annahmen: GréRen der Einfamilienhauser
zu je einem Dirittel 4, 5 bzw. 6 Zimmer, restl. rd. 900 Wohnungen: 50% 2-Zimmer, 40% 3-Zimmer,
10% 4-Zimmerwohnungen
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GSG-Bestand

Die unten stehende Grafik zeigt, dass die Wohnungsstruktur der GSG im Untersuchungsge-
biet vor allem durch 2- und 3-Zimmerwohnungen bestimmt wird.

Abbildung 124: WohnungsgréRen GSG-Bestand

6 und mehr Zimmer -
5 Zimmer .
4 Zimmer @ Untersuchungsgebiet
oGsSG

3 Zimmer 1

2 Zimmer ﬂ

1 Zimmer h

0 10 20 30 40 50 60

Quelle: GSG

7.2 Miethéhe

Untersuchungsgebiet
Die durchschnittlichen Mieten im Untersuchungsgebiet liegen

bei den bis 1949 sowie die in der Zeit zwischen 1966 bis 1975 errichteten Gebauden
deutlich Gber den Durchschnittsmieten in Oldenburg sowie Uber den Mieten in allen
Ubrigen statistischen Bezirken der Stadt,

bei den 1950 bis 1965 sowie 1976 bis 1995 errichteten Gebaude unter den Durch-
schnittsmieten in Oldenburg sowie teilweise unter den Mieten der Ubrigen statisti-
schen Bezirken der Stadt und

bei neueren Bauten (ab 1996) deutlich unter den Durchschnittsmieten der Stadt und
unter den Mieten in allen Gbrigen statistischen Bezirken der Stadt
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Abbildung 125: ortsubliche Vergleichsmieten in Euro/m?/mtl. fur Standardmieten

Bis 1949 | 1950-1965 | 1966-1975 | 1976-1985 | 1986-1995 | Ab 1996
Stadt Oldenburg 4 93 € 458 € 5,33 € BB € 77T € 6,31€
Bezirk1 5,16 € 454 € 5b51€ 73 € 598 € 6,86 €
Bezirk 2 481€ 448 € 5,33 € 5,88 € 6,35 € 6,29 €
Bezirk 3 b28 € 460€ h,28 € 29 € h97 € 6,25 €
Bezirk 4 476 € 447 € 5,32 € 5,60 € 580 € 6,46 €
Bezirk 5 4 32 € 460 € 5,27 € 548 € 597 € 6,25 €
Bezirk 6 461€ 472 € h,28 € h58 € 561€ 5,87 €
Bezirk 7 b28 € 486 € h22 € 70 € 77T € 6,18 €
Bezirk 8 - - - - - -
Bezirk 9 6,00 € 448 € 5,35 € 5,48 € 5,64 € 6,04 €

Quelle: Stadt Oldenburg

GSG-Bestand
Die Mieten der GSG liegen unterhalb der Vergleichsmieten im Bezirk:

4,20 € (frei finanziert),

4,30 € (gebunden),

5,11 € (geforderter Neubau),
5.60 € (frei finanzierter Neubau)**

| 7.3 Sozialwohnungen Karte 11

Derzeit gibt es im Untersuchungsgebiet 456 Wohnungen, die einer Sozialbindung unterlie-
gen. Rd. 73% dieser Wohnungen (334) befinden sich im Bestand der GSG:
Bei 250 der gebundenen Wohnungen laufen die Bindungen bis zum Jahr 2052 / 2053 / 2054.

Bei den gebundenen Wohnungen handelt es sich mehrheitlich um 2-Zimmer und 3-Zimmer-
Wohnungen (88%).

“ 24 geringer Datenbestand
* Informationen der GSG

re.urban 87



Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

Stadt Oldenburg

Abbildung 126: Ende der Bindungen®

Quelle:
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Miethohen
Die Mieten der aktuell gebundenen Wohnungen schwanken nach Angaben der GSG zwi-

schen 3,65 Euro/m? und 5,57 Euro/m?. Der Durchschnitt liegt bei etwa 4,95 Euro/m?.%6

Quelle: GSG*® Quelle: GSG

Darstellung
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| 8 Gewerbe / lokale Okonomie

| 8.1

Klinikum Oldenburg

GroRter Arbeitgeber im Stadtteil ist das Klinikum mit insgesamt 2.429 Beschaftigten.

Die unten stehende Tabelle zeigt, dass knapp 55% der Beschéftigten des Klinikums in der
Stadt Oldenburg leben, 12% hiervon (7% aller Beschaftigten) im Untersuchungsgebiet.

Fast ein Drittel der im Untersuchungsgebiet lebenden Klinikbeschaftigten sind Schaler und
Azubis; lasst man diese unbertcksichtigt, wohnen 109 Beschéftigte im Untersuchungsgebiet.
Die héchsten Anteile (bezogen auf die in Oldenburg wohnenden Arbeitnehmer) stellen die
Bewohner des Untersuchungsgebietes nach den Schilern und Azubis bei den Reinigungs-
und Versorgungsdiensten, den Pflegekraften (je 11,6%) und den Verwaltungsangestellten
(9,5%); knapp 6% der Arzte leben im Untersuchungsgebiet.

Abbildung 127: Wohnort der Beschaéftigten des Klinikums Oldenburg

Anteil der
Mitarbeiter, die in |Mitarbeiter, die im Beschaftigten, [Anteil Kreyenbriick |anteil
Mitarbeiter der Stadt Untersuchungsgebiet |der in Oldenburg|{an den in Oldenburg|untersuchungsgebiet
Berufsgruppen g t Oldenburg wohnen |wohnen wohnt Wohnenden) (an allen Beschiftigten)
Arzte 315 221 13 70,16 5,88 413
Pflegekrifte auf Stationen und in
den Funktionsbereichen 1232 574 66] 46,59 11,50 5,36
Medizinisch-technischer Dienst: 301 162 10] 53,82 6,17 3,32
Apotheker 2
Krankenschwester 2
Masseur/Krankengymnast 1
MTA 2
Schreibkraft 3
Reinigungsdienst und weitere
Versorgungsdienst 176 121 14] 68,75 11.57 7.95
Technischer Dienst 29 19 65,52 0.00] 0,00
Sonderdienst 12 4 3333 0.00 0,00
Verwaltungsangestellte 99 53 5 53,54 943 5,05
Lehrkraft (Honorarbasis) 51 36 1 70,59 278 1,96
Lehrkraft {angestellt) 24 14 58,33 0.00 0,00
Schiiler, Azubis 190 124 53 6526 42 74 27,89
Gesamt 2429 1328 162] 54,67 12.20 6,67

Quelle: Klinikum Oldenburg

[8.2

Gewerbegebiete im Untersuchungsgebiet

Im Flachennutzungsplan sind drei groRere Flachen fur Gewerbenutzung - am Nordrand,
Nordwest- und Sudwestrand - dargestellt (vgl. Karte 8):

Das Areal in der SchiitzenhofstraBe, auf dem sich
- der Betriebshof des Bauunternehmens Johann Schréder & Sohn (Hochbau, Tief-
bau, Energieanlagenbau, das Unternehmen hat insgesamt 200 Mitarbeiter) sowie

- eine Druckerei

- Einrichtungen der EWE und

- ein Umspannwerk
befinden.
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- das ehemalige Hiippe- bzw. Hiippeluxgelinde®’ sudlich des Buschhagenweges
zwischen Hansaring und Cloppenburger Stral3e.

- Das Verwaltungsgeb&aude steht derzeit leer.

- Die fruheren Produktionshallen werden aktuell von der Firma Schenker Logistics
genutzt (Schenker hat allerdings Ende 2007 am Osthafen gréRere Flachen er-
worben und wird ggf. den Standort an der Cloppenburger Str. nicht auf Dauer auf-
rechterhalten).

- Bei den nordlichen Flachenteilen handelt es sich um (eigentumsrechtlich aus dem
ehem. Huppe-Gelande herausgeldste) Grundstliicke auf denen sich eine Tanz-
schule, ein Burogebaude sowie Flachen eines KFS-Gebrauchtwagenhandels be-
finden.

Abbildung 128: Huppeluxgelande - Eigentumsstruktur

Quelle: Stadt Oldenburg

“Taus der Happe Insovenz 2004 ist die Happelux hervorgegangen, die 2005 ebenfalls Insolvenz an-
meldete

re.urban 90



Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

Das eh

Abbildung 129: Luftbild ehemaliges AEG-Gelande

emalige AEG-Gelande sudlich der Klingenbergstralie

Am Standort werden nach wie vor Kleinmotoren hergestellt, zunéchst durch die FHP
Motors, mittlerweile durch die ACC (seit 1. Sept. 2004) mit aktuell ca. 300 Beschaftig-
ten.

Das Gewerbegelande ist bereits heute nicht komplett ,ausgelastet”.

Bis Ende 2008 soll die Waschmaschinenmotorenfertigung verlagert werden, die
Sparte Heizungsmotoren (derzeit 1/3 der Beschaftigten) soll am Standort verblei-
ben*®; damit sinkt die Auslastung des Standortes weiter.

In den Verwaltungsgebauden am Rand der Flache haben sich vorwiegend Buronut-
zungen / Dienstleister angesiedelt (Finanzamt, Call-Center, Event-Reiseburo, Bank,
Fitness-Center,...), in den Geb&uden auf den Ostseite gibt es auch Wohnungen.

i

Quelle: eigene Aufnahmen

48

Informationsquelle: Internetseite der IG-Metall
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9 Zusammenfassende Darstellung der sozialen und stadtebaulichen Proble-
matik Karte 12

[ 9.1

Einleitung: wohnungspolitische Funktion des Untersuchungsgebietes

Die Darstellungen in den vorangegangen Kapitel haben gezeigt, dass bei der Bevélkerung
parallel zueinander unterschiedliche Entwicklungen ablaufen (Uberdurchschnittliche Anteile
Alterer — hoher Anteil Kinder und Jugendliche,...).

Ursachen fur dieses Nebeneinander liegen vor allem auch in der Heterogenitat des Woh-
nungsangebotes:

Umfangreiche Ein- und Zweifamilienhausbestande unterschiedlichen Alters werden
zu einem erheblichen Teil vom Eigentimer bewohnt.

Mietwohnungsbestdnde unterschiedlichen Alters sowie unterschiedlicher Gré3e und
Qualitat, die sich hinsichtlich ihrer Funktion in zwei Kategorien einteilen lassen:

- Bestande, die nach Einschéatzung der Experten (Sozialamt / Wohnungsver-
mittlung) nur sehr eingeschrankt zur Wohnversorgung einkommensschwacher
Gruppen beitragen
(dies sind grofie Teile der Bestande privater Eigentumer / Eigentimergemein-
schaften).

- Bestande, die nach Einschatzung der Experten von erheblicher Bedeutung
sind fur die Wohnungsversorgung kleiner, einkommensschwacher Haushalte
(fur die in der Stadt das Angebot insgesamt nicht ausreichend ist, da der Be-
darf nach Einfuhrung des ALGII gestiegen ist)

(dies sind vor allem die Bestande der GSG und der Community Wohnimmobi-
lien GmbH, eingeschrankt auch die Bestande an der Stralsunder Stralke).

Die Tatsache, dass trotz zum Teil unzureichender Standards der Wohnungen kein Leer-
stand vorliegt, belegt die Bedeutung dieser Bestande.

9.2

Soziale Problematik

9.2.1

Bevolkerung

Im Untersuchungsgebiet

hat die Einwohnerzahl bis Mitte der 1990er Jahre kontinuierlich zugenommen, da-
nach kam es einige Jahre zu rucklaufiger Entwicklung, ab 2000/2001 jedoch dann
wieder zu Zunahmen; in den letzten 2-3 Jahren allerdings liegt wieder ein Ruckgang
vor,

ist nach wie vor - trotz leichten Rickgangs - der Anteil der jungeren Kinder im stadti-
schen Vergleich erhéht,

liegen deutliche Ruckgange in den Altersgruppen 6-14 Jahre (Schulkinder) und 21-44
Jahre (Elterngeneration) vor,

die alteren Gruppen dagegen nehmen an Bedeutung zu,

deutet das Nebeneinander von leicht erhéhtem Anteil an jungeren Kindern in Verbin-
dung mit der Wohnungsstruktur — erheblicher Anteil an kleinen Wohnungen — auf ei-
ne gréRere Zahl an Alleinerziehenden-Haushalten,
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ist der Migranten-Anteil deutlich erhéht und hat in den letzten Jahren in Teilbereichen
Uberdurchschnittlich zugenommen,
finden sich hohe Fluktuation und lange Wohnzeiten in engem Nebeneinander

Diese Entwicklung bildet ab, dass

die Entspannung der Wohnungsmaérkte in den 1990er Jahren einerseits und auch die
Alterung der Bevolkerung in den Nachkriegswohnungsbestdnden im Untersuchungs-
gebiet andererseits Einwohnerriickgange (und den sehr hohen Anteil an Einperso-
nenhaushalten Ende der 1990er Jahre) verursacht haben,

zunehmende Zahlen von Haushalten in sozialen bzw. 6konomischen Problemlagen
(mit Bedarf nach gunstigem Wohnraum) einerseits, aber auch der Generationen-
wechsel in Wohnungen und H&ausern andererseits, zu einer erneuten Zunahme der
Bevdlkerung (und der gréReren Haushalte) gefuhrt haben.

Die Bevolkerungsrickgéange der letzten 2-3 Jahre und vor allem auch die Ruckgange in den
Altersgruppen der Schulerinnen und deren Elterngeneration kann folgende Ursachen haben:

unzureichendes Angebot an gréRReren, (preiswerten) Mietwohnungen,
abnehmende Akzeptanz des Gebietes als Wohnstandort / Schulstandort.

9.2.2 Soziale Situation

Anhand der Daten

zu den Indikatoren sozialer bzw. 6konomischer Probleme lassen sich vor allem die
Blockgruppen 913, 916, 921 und 922 als Problembereiche eingrenzen,

zur Bevoélkerungssituation zeigen sich Auffalligkeiten unterschiedlicher Art in den
Blockgruppen 914, 916, 921 und 922,

Die Blockgruppe 924 ist als Ganzes eher unauffallig, weist jedoch einen problemati-
schen Teilbereich auf (hohe Anzahl Beistandschaften — Stralsunder Stralke).

Die Einbindung der Experten und Einrichtungen stitzt die Einschatzung, dass die Lebenssi-
tuation eines Teils der Bevélkerung im Untersuchungsgebiet in erheblichem Malie gepragt
ist von

Beschaftigungslosigkeit,

Armut,

Konflikten und Gewalt in den Familien und in den Nachbarschaften,
Drogen,

eingeschrankter Mobilitat,

mangelnder Kompetenz bei der Alltagsbewaltigung,

Bildungsferne,

schlechter Ernahrungssituation.

Hieraus ergeben sich vor allem auch fur die Kinder im Untersuchungsgebiet ihre Entwicklung
beeintrachtigende Rahmenbedingungen, die sich z.B. in den Schuleingangsuntersuchungen
zeigen.

Hinsichtlich des Miteinanders der unterschiedlichen Gruppen im Gebiet gilt:

Alle Bevélkerungsgruppen neigen dazu, ,fur sich“ zu bleiben.

Migranten, die es im Untersuchungsgebiet in Uberdurchschnittlicher Zahl gibt, sind
haufig kaum integriert.

Nachbarschaftskonflikte treten insgesamt im Gebiet auf.
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Verstarkt in gréeren Gebauden.
Bei unterschiedlichen Lebenssituationen /-stilen auf engem Raum.

Im Ergebnis hat sich — auch aus dem Verhalten der Bewohnergruppen selber - fur die ein-
zelnen Gruppen ein z.T. hohes Mal der Segregation ergeben (die sich an der Charakterisie-
rung der Teilbereiche ablesen lasst), verbunden mit schlechten Images und einer hohen
Fluktuation jeweils ,anderer Gruppen bzw. von Haushalten, deren Situation sich stabilisiert
hat.

Folgende Teilgebiete mit besonderer Problematik lassen sich beschreiben:

Sandkamp: alleinstehende deutsche Manner, Arbeitslosigkeit, Alkoholprobleme; um-

fangreicher Modernisierungsbedarf der Wohnungen (keine B&ader)

Marburger Stral3e / Brandenburger Stral3e / Frankfurter Weg:
Nachbarschaftsauseinandersetzungen zwischen Migranten und Deutschen,
Kriminalitat, Drogen,..

Fortgeschrittene Segregation und Stigmatisierung (Deutsche ziehen nicht mehr
zu);
Gebaude von auen modernisiert, Wohnungen jedoch in schlechtem Zustand

Sperberweg: ebenfalls Haufung von sozialen Problemen

Dr. Virchow-StralRe: hoher Anteil an Aussiedlern, dartuber hinaus nach Einschatzung

der Experten gréRerer Anteil an Haushalten, die ohne Unterstitzungszahlungen aus-

kommen missen (z.B. Reduzierung der Leistungen des Arbeitslosengeldes Il oder
auch keine Antragstellung)

Stralsunder Strafle: Problemhaufung in den ungeraden Hausnummern

Als grundlegend erforderlich zur Verbesserung der Situation wird vor allem eine Verbesse-
rung der Beschaftigungssituation gesehen.

Aber auch die teilweise unzureichenden Wohnverhaltnisse flihren zu einer Verscharfung der
sozialen Problemlagen: die Wohnungsbestande mit unzureichenden Standards werden nur
von Gruppen akzeptiert, die eingeschrankten Zugang zum Wohnungsmarkt und somit kaum
Alternativen haben, andere Haushalte verlassen haufig diese Gebaude. Es kommt somit vor
allem in den schlechteren Bestanden zu einer Haufung von Problemlagen und in der Folge
zu héherem Konfliktpotential.

9.2.3 Soziale Einrichtungen

Das Untersuchungsgebiet hat bisher ein hohes Malk an Fahigkeit und Bereitschaft zur Prob-
lembewaltigung und Integration gezeigt. Das ist vor allem ein Verdienst der Einrichtungen,
die im Stadtteil in den unterschiedlichsten Bereichen eine umfangreiche und engagierte Ar-
beit machen. Dabei sind alle Einrichtungen gleichermafRRen von Bedeutung, da sie in ihrer
Gesamtheit ein breites Angebot fur die verschiedenen Bewohnergruppen, Altersstufen und
Problemfelder unterbreiten.

Die Einrichtungen stellen sich den Anforderungen, die sich aus der sozialen Lage eines Teils
der Bewohner ergibt, und begegnen diesen Anforderungen bereits durch umfangreiche An-
gebote:

Ganztagsangebote sind an den Einrichtungen mehrheitlich entweder bereits vorhan-
den oder angestrebt.

Vor allem in den Kitas: Versorgung mit Mahlzeiten, spezielle Férderangebote fur die
Kinder und teilweise auch fur die Eltern; nach den Sommerferien 2008 soll das Pro-
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gramm ,Rucksack** im Stadtteil starten.

Fahrradschule (nicht im Stadtteil, aber fur die Bewohnerinnen des Stadtteils, mit
Fahrdienst und Kinderbetreuung).

Far Eltern mit Kindern im Alter von 1-3 Jahren wird von der GWA das Programm
,Griffbereit®® durchgefiihrt.

Die meisten Einrichtungen streben dartuber hinaus aufgrund der hohen Problembe-
lastung Angebotsausweitungen an (sowohl zeitliche als auch inhaltliche / programma-
tische Ausweitungen), sie haben jedoch nicht die erforderlichen personellen Kapazi-
taten.

Die Einrichtungen kommen insgesamt an ihre Grenzen (baulich, aber vor allem per-
sonell) und es kommt in der Tendenz zu einer Uberforderung bzw. zu einer Situation,
in der den Bedurfnissen der Bewohner aufgrund der Menge und des Umfangs nicht
mehr gerecht geworden wird und die Kapazitdten nur noch fur ,das Notigste® reichen
(.Bezirkssozialarbeit wird zur Krisenintervention®).

9.3

Stadtebauliche Missstande

9.3.1

Mangel in der Nutzungsstruktur / Flachennutzung

Bei diesen Flachen handelt es sich um:

Flachen, die in erheblichem Male von Verkehren (sowohl ruhend als auch flieBend)
und der daraus resultierenden Larm- und Schadstoffemission belastet sind.

Private Flachen, welche vorwiegend gestalterische Defizite in den Eingangsbereichen
und in den Vorbereichsflachen aufweisen sowie funktional und gestalterisch ungenu-
gend von 6ffentlichen Flachen abgetrennt sind.

Brachflachen, die Entwicklungspotentiale darstellen — z.B. als Erganzungsflachen fur
die Wohnnutzungen.

Flachen, die gewerblich (ehemaliges Huppe-Geldnde und ACC-Gelande) bzw. privat
(als private Grunflache sowie als Stellplatzflache fur Anwohner) genutzt werden, je-
doch durch ihre raumliche Lage sowie durch den mdglichen Wegfall der momentanen
Nutzung in ihrer stadtebaulichen Funktion bereits heute oder absehbar untergenutzt
sind.

Den Klingenbergplatz, der nur eine eingeschrankte Funktion als Zentrum fur das Un-
tersuchungsgebiet Ubernimmt (ein Versorgungszentrum ist an dieser Stelle nur
schwach ausgebildet, die randlichen Nutzungen sind wenig attraktiv) und zudem ge-
stalterische Mangel aufweist®'.

Im Bereich An den Vossbergen / Ewigkeit ergibt sich eine gewisse Zentrumsfunktion

“Das Programm "Rucksack” zielt ab auf die Férderung der Muttersprachenkompetenz, der deutschen
Sprache und der allgemein kindlichen Entwicklung bei Familien mit Migrationshintergrund.
*Das Programm dient der Unterstitzung der Sozialisation von zugewanderten Mittern mit Kleinkin-

dern

51Klingenbergplatz: auch im Granflachenkonzept der Stadt wird Bedarf nach ,gestalterischer und funk-
tionaler Optimierung® formuliert.
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angesichts der vorhandenen Einrichtungen; allerdings ist der Stadtraum fur diese
Funktion nicht qualifiziert.

9.3.2

Mangel im ErschlieBungssystem

Das Verkehrsaufkommen und die daraus resultierenden Larm- und Schadstoffemis-
sionen sind im Untersuchungsgebiet in Teilen hoch.

Die ausgeschilderten Verkehrsfuhrungen zum Klinikum flhren zu einer zuséatzlichen
Belastung und Minderung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Gebiet.

In Teilbereichen des Untersuchungsgebietes herrscht ein hoher Parkdruck (uberwie-
gend im Umfeld der Klinik). Aus der erheblichen Belastung durch unorganisiertes
Parken sowie durch Parksuchverkehr und den daraus resultierenden flachendecken-
den Parkplatzmangel ergeben sich Einschrankungen fur die Wohnqualitat.

Die Organisation und Gestaltung der Cloppenburger Stral3e weist eine unzureichen-
de Qualitat auf. Hier ist insbesondere eine Haufung von gestalterischen Defiziten
festzuhalten. Der noérdliche Teilabschnitt weist zusatzlich technische Méangel wie
schadhaften Stralenbelag und unklare Strafenflhrung auf.

GroRere StralBenabschnitte (insbesondere der Wohnstra3en, vgl. Kapitel 5.2.1) be-
finden sich in einem funktional und gestalterisch unzureichendem Zustand. So ist so-
wohl der Straenraum h&ufig nicht ausreichend geordnet als auch der StralRenbelag
oft schadhaft.

Der StraRenraum der Strale An den Vossbergen weist ein hohes Aufkommen ver-
schiedener Verkehre auf (Durchgangsverkehr, ErschlieRungsverkehr, Parksuchver-
kehr, Schulerverkehr, Ful- und Radverkehr). Aufgrund der verschiedenen Verkehre,
die im schmalen Stralenraum nebeneinander untergebracht sind, kommt es haufig
zu Gefahrensituationen zwischen den verschiedenen Verkehrsteilnehmern.

Stralenunabhéangige FulR- und Radwege befinden sich in einem funktional und ge-
stalterisch unzureichendem Zustand. Fehlende Beleuchtungen, fehlendes bzw. unzu-
reichendes StralRenmobiliar sowie schadhafte Wegeoberflachen sind als Mangel zu
nennen.

Angesichts der hohen Verkehrsbelastung im Gebiet stellen fehlende getrennte Geh-
und Radwege eine potentielle Gefahrdung der Nutzer dar.

Im Bereich der Grundschulen und Kindergarten im sudlichen Bereich des Untersu-
chungsgebietes (Breewaterweg) fehlen sichere Querungsmaglichkeiten.

9.3.3

Mangel im Freiraumsystem

Die Durchgrinung im eigentlichen Wohngebiet im Untersuchungsraum ist gering; es
gibt kaum attraktive, begriinte StralRenrdume sowie haufig unzureichende Trennun-
gen zwischen offentlichen und privaten Flachen. Dies gilt insbesondere fur das
Wohnumfeld der Mehrfamilienhausbestande.

Die groRe zusammenhéngende 6ffentliche Grunflache im 6stlichen Teilbereich des
Untersuchungsgebietes hat erhebliche Bedeutung als Freiraum, aufgrund fehlender
qualifizierter, gruner Wegeverbindungen fur FulRgédnger und Radfahrer ist sie jedoch
vom restlichen Gebiet optisch weitestgehend abgeschnitten.
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Die Spielplatze im Untersuchungsgebiet weisen zum Teil funktionale bzw. gestalteri-
sche Mangel auf. die Ausstattung ist von geringem Gebrauchswert, die Zahl der
Spielgerate gering, der Basketballanlage des Schulzentrums kann nur eingeschrankt
genutzt werden (Ruhestérung). Die kleinen ,Spielecken® an den privaten Mehrfamili-
enhausern sind haufig sehr klein und weisen lediglich einzelne unattraktive Spielele-
mente auf.

Der Nutzwert der (Rasen)flachen im Umfeld der Mehrfamilienh&user ist aufgrund feh-
lender Zuordnung stark eingeschrankt.

Die privaten/ halbprivaten Freiflachen auf3erhalb der Wohnungen befinden sich zum
Teil in unzureichend gestaltetem Zustand und werden augenscheinlich nur selten als
Aufenthalts- und Verweilflache genutzt.

Eingangsbereiche befinden sich zum Teil in einem gestalterisch und funktional unzu-
reichendem Zustand: Vordéacher fehlen, Klingelanlagen und Briefkasten sind stark
vernachlassigt oder defekt.

Bestehende Garagenhéfe und Nebenanlagen befinden sich haufig in unzureichen-
dem gestalterischen Zustand, sie beeinflussen die Qualitat des Wohnumfeldes nega-
tiv.

9.3.4 Mangel im Bereich Wohnen

An einer Vielzahl der Mehrfamilienhauser besteht Bedarf nach Modernisierung:
- Fur die Mehrfamilienh&user gilt, dass es Bestdnde mit geringem und auch um-
fassenden Modernisierungsbedarf gibt.
- Bei den Einfamilienhausbestanden besteht ebenfalls Modernisierungs- sowie
voraussichtlich Anpassungsbedarf (Grundrisse, GréRen,..) 2.

Bei den Mehrfamilienhdusern mangelt es in Teilen an nutzbaren Auienrdumen (Bal-
kone/Terrassen).

Es fehlen gréRere Mietwohnungen im Gebiet.

Ein erheblicher Teil der bestehenden Altbausubstanz im Untersuchungsgebiet wurde
im Laufe der Jahre verandert; hier besteht gestalterischer Handlungsbedartf.

[ 9.3.5 Zusammenfassung — Stadtebauliche Missstiande

Die Beurteilung der erlauterten stadtebaulichen Situationen als Missstand erfolgt vor dem
Hintergrund auch der sozialen Situation und wohnungspolitischen Funktion des Gebietes —
die stadtebaulich problematischen Situationen verstarken die sozialen Problemlagen.

Es ergeben sich folgende Zusammenhange:

Gebaude und Wohnungen mit Erneuerungsbedarf werden nur von Haushalten akzep-
tiert, die keine Alternativen haben — es kommt zur Haufung problematischer Lebens-
situationen (mit den verbundenen Folgeproblemen wie Nachbarschaftskonflikten,...).

Ungestaltete / vernachlassigte Wohnumfeldsituationen bieten weder Anreiz zu ,posi-
tiver Kommunikation®, Aufenthalt und Spiel (fehlende Nutzbarkeit), noch bieten sie

52Aufgrund der Vielzahl der Gebaude in sehr unterschiedlichen Zustéande erfolgt keine detaillierte Dar-
stellung der Einzelfélle in der Karte 13
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Moglichkeiten fur eine positive Identifikation der Einwohner mit dem Wohngebiet.

Weiterhin strahlen ,Situationen der Vernachlassigung“ auf benachbarte Bereiche aus;
vor allem Mittelschichthaushalte, die sich in starkem Malie uber ihre Wohnsituation
auch reprasentieren, werden abgeschreckt bzw. verdrangt. In der Folge besteht die
Gefahr einer abnehmenden Akzeptanz der Einfamilienhausbestande in der kleinteili-
gen Struktur des Gebietes, die eine wichtige stabilisierende Funktion innehaben.

Der ruhende Verkehr und vor allem auch der Parksuchverkehr im Umfeld der Klinik
belasten die Wohnquartiere erheblich — Ursache hierfur ist vor allem die Bewirtschaf-
tung der Klinikparkplatze, die den Parkdruck in den benachbarten Bereichen erhoht.

Die erhebliche Verkehrsbelastung des Gebietes ist ggf. kein spezifisches Problem
des Untersuchungsgebietes — allerdings besteht die Gefahr, dass die Akzeptanz des
Wohnstandortes durch ,stabile® Bevolkerungsgruppen in der Folge dieser Belastung
gemindert wird — insofern wird die Verkehrsbelastung als Missstand beurteilt.
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| 11 Empfehlungen fir das weitere Verfahren |

| 11.1 Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes Karte 13 |

In das Sanierungsgebiet sollen die Flachen und Einrichtungen einbezogen werden, die fur
die soziale Stabilisierung und weitere Entwicklung des Gebietes von Bedeutung sind:

Fast vollstandig die Bestande an kleinen, preiswerten Wohnungen - die wohnungspo-
litische Funktion gerade dieser Besténde gilt es zu sichern.

Die Einfamilienhausbestdnde im Zentrum des Gebietes und ,zwischen® den Ge-
schossbauquartieren — vor allem aufgrund ihrer Funktion als ,stabilisierendes Ele-
ment* (sowohl in Bezug auf die Bevolkerungsstruktur, als auch im Hinblick auf Betei-
ligung und selbsttragende Strukturen).

Die fur die soziale Entwicklung und Stabilisierung wichtigen Einrichtungen.

Der Stadtraum im Umfeld des Klinikums, in dem es das Parken und die Verkehrsfuh-
rung (zur Klinik) neu zu organisieren sowie funktionale und gestalterische Verbesse-
rungen zu realisieren gilt.

Aktuell nicht in das Sanierungsgebiet einbezogen werden die Flachen auf der ehemaligen
Deponie, da hier derzeit die Realisierungszeiten unklar sind.

Nicht einbezogen werden die sonstigen Wohnungsbestande, die Gewerbegebiete und die an
die Wohnquartiere angrenzenden Griinzonen.

Die gewerblichen Fléachen und Anlagen “Huppe* und ,AEG* haben ggf. ,Ergénzungsfunktion®
als Bereiche, auf denen Aktivitaten fiur die Gebietsentwicklung stattfinden kénnen - ggf. sind
sie erforderlich fiir ein Konzept Lokale Okonomie. Diese Funktion kann derzeit nicht klar de-
finiert und rdumlich zugeordnet werden, da sich erst im Laufe einer Sanierung zeigen wird,
ob Bedarf an Fldchen / Geb&uden fiir die Stabilisierung der Lokalen Okonomie erforderlich
ist.

Es wird daher vorgeschlagen, die Fldchen nicht in das Sanierungsgebiet einzubeziehen.
Falls sich Bedarf nach den Flachen erqgibt, gilt, dass

gebietsbezogene Aktivitaten im Einzelfall auch aullerhalb des eigentlichen Sanie-
rungsgebietes geférdert werden kbnnen bzw.

ggf. eine Erweiterung des Gebietes vor diesem Hintergrund vorgenommen werden
kann.

Das Sanierungsgebiet umfasst damit 82 ha, die Darstellung der Abgrenzung erfolgt auf Karte
13.

11.2 Sanierungsverfahren

Hinsichtlich des Sanierungsverfahrens unterscheidet der Gesetzgeber zwischen

dem klassischen Sanierungsverfahren und
dem vereinfachten Sanierungsverfahren

Ob die stadtebauliche Gesamtmalinahme der sozialen Stadt ,Kreyenbruck-Nord® im ,klassi-
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schen Verfahren® - also unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten - durchzufthren ist, hangt mafRgeblich davon ab, inwieweit dies fur die Durchfihrung der
im Entwicklungskonzept enthaltenen MaRnahmen sinnvoll und erforderlich ist.

Das mafRgebliche Unterscheidungskriterium zwischen dem herkdmmlichen und dem verein-
fachten Sanierungsverfahren besteht dabei in der Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB.

Bei der im Hinblick auf die Verfahrenswahl anzustellenden Prufung hat die Gemeinde insbe-
sondere die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung (Entwicklungskonzept) im Ver-
gleich zu der vorhandenen stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet zu bertcksichti-
gen; hieraus ergeben sich die Durchfiihrungserfordernisse.

Die Anwendung der §§ 152 ff ist insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf

die Erschwernisse, Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung unbeein-

flusst von sanierungsbedingten Werterh6hungen zu erwerben (§ 153 Abs. 1 und
3),

- die Erschwerung von Umlegungen (§ 153 Abs. 5 Nr. 1),

- die Erschwernisse auch fur private Investitionen durch unkontrollierte Bodenwerter-
héhungen, die sich in der Preisgestaltung ohne Preisprufung niederschlagen (§ 153
Abs. 2); die Preisstabilitat im Gebiet kann eine wesentliche Voraussetzung fur die
Durchfuhrung der Sanierung sein.

Bei der Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens hat die Gemeinde aber auch zu
prufen, ob die Belastung der Eigentumer mit den ErschlieBungs- bzw. StraRenbaubeitragen
zu einer unverhaltnismaRBigen Beglinstigung und/ oder Benachteiligung der Eigentumer
fahrt.

Ist dies der Fall, kann hierdurch die Durchfuhrung der Sanierung wegen des Widerstands der
Eigentiumer erschwert werden und hierin zugleich auch ein Widerspruch zu dem Grundge-
danken des Sanierungsrechts liegen, namlich die Eigentimer an den Kosten der Sanierung
lediglich entsprechend der sanierungsbedingten Werterh6hung ihrer Grundstiicke zu beteili-
gen.

Aus Grunden des Schutzes der Sanierungsbetroffenen kann die Anwendung der besonderen
bodenrechtlichen Vorschriften im Hinblick auf unerwtinschte wirtschaftliche und soziale Fol-
gen gerechtfertigt sein

Weiter muss berucksichtigt werden, dass die Heranziehung der sanierungsbedingten Wert-
erhéhungen zur Finanzierung erforderlich sein kann.

Die Frage, unter welchen Umstédnden sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen voraus-
sichtlich eintreten werden, beantwortet sich nach den Grundsétzen und Kriterien, die bei der
Grundstuckswertermittiung zugrunde zu legen sind.

Allgemein kann davon ausgegangen werden, dass sanierungsbedingte Erh6hungen insbe-
sondere zu erwarten sind, wenn

- die Funktion des Gebiets verbessert wird,

- die Qualitat der Grundstticke verbessert wird (Art und MaR der baulichen Nutzung),
- storende Nutzungen beseitigt werden,

- umfangreiche Ordnungsmafnahmen oder

- sonstige wesentliche Umstrukturierungen des Gebiets beabsichtigt sind.

Wesentliche Qualitatsverbesserungen mit Auswirkungen auf den Bodenwert ergeben sich in
der Regel durch:
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- Anderungen des ErschlieBungszustandes,

- Aufwertung des Bereichs durch FulRgéngerzonen,

- Schaffung von Parkflachen fur den ruhenden Verkehr mit Begrinungen (Tiefgaragen,
Parkhauser),

- Verbesserungen des ErschlieRungszustands der einzelnen Grundsticke,

- Verbesserung der Grundstucksgestalt und der Bodenbeschaffenheit (Bodenordnung,
Altlastenbeseitigung).

Das Entwicklungskonzept fur die geplante MalRnahme ,Kreyenbrick-Nord® beinhaltet MafR-
nahmen zur:

- Verbesserung der Wohnsituation durch private Modernisierung u. Instandsetzung von
Gebauden zur Anhebung des Wohnungsstandards,

- Aufwertung des wohnungsnahen Umfelds (z.B. durch Anlegung von Mieter- und Terras-
sengarten, Herstellung von Kleinkinderspielplatzen, Herstellung privater Stellplatze, Schaf-
fung von speziellen Freiflachen (und Aufenthaltsraumen) fur Jugendliche und Umgestal-
tung der Eingangsbereiche auf den Grundstucksfreiflachen der Mehrfamilienhduser als
Bestandteil der Modernisierung,

- Verbesserung des stadtebaulichen Umfelds durch Umgestaltung der &ffentlichen Ver-
kehrsraume (v.a. StralRen / Wege), Verbesserung der Parksituation und ggf. Neuerschlie-
Rung des Klinikums,

- nicht-investive soziale MaBnahmen zur Verbesserung der Betreuungssituation und der
sozialen Stabilisierung.

Des Weiteren werden sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen grundséatzlich auch durch
BaumaRnahmen bewirkt. Zu den BaumalRnahmen zahlen neben MaRnahmen an Gemeinbe-
darfseinrichtungen auch die priv. Modernisierungen/ Instandsetzungen. Diese kdnnen —
wenn es sich um eine Vielzahl aufeinander abgestimmter privater BaumaRnahmen handelt -
durchaus zu einer Lagewertverbesserung beitragen. In den Fallen jedenfalls, in denen die
Durchfuhrung der BaumaRnahmen den privaten Bauherren Uberlassen bleibt und sie nicht
nur den Gebaudewert der einzelnen Grundstucke sondern in ihrer Gesamtheit auch das Er-
scheinungsbild und die Ansehung des Gebiets verbessern, kann sich dies erhéhend auf den
Lagewert des Gebiets auswirken.

Folglich kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der geplanten Ordnungs- u. Bau-
mafRnahmen sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen entstehen kénnen / werden, deren
Abschépfung zur Mitfinanzierung der Sanierung grundséatzlich erforderlich ist.

Hinsichtlich méglicher Ausgleichsbetrage ist wiederum zu bertcksichtigen, dass eine An-
rechnung bezuglich der von der GSG zulassigerweise selbst bewirkten Bodenwerterhhung
auf den Ausgleichsbetrag nicht ausgeschlossen werden kann, da fur die Lagewertverbesse-
rung durch die privaten Modernisierungen voraussichtlich nicht mehr 6ffentliche Férdermittel
in Anspruch genommen werden, als entschadigungsrechtlich zu gewahren waren. Insoweit
wirde sich die Mitfinanzierungswirkung reduzieren.

Zusammenfassend empfiehlt sich daher fur das vorliegende Verfahren die Anwendung des
umfassenden ,klassischen“ Sanierungsverfahrens aus folgenden Gesichtspunkten:

Es sollte nicht von vornherein auf das Recht zur Genehmigung der Verfugungs- und
Veranderungsrechte gemal § 144 BauGB und die Preisprufung verzichtet werden,
um die planerischen, gestalterischen und ordnungspolitischen Zielsetzungen durch-
setzen zu kénnen. Sollte sich jedoch im Laufe des Verfahrens herausstellen, dass
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bestimmte Genehmigungspflichten entbehrlich sind und nur zu einem zuséatzlichen
Verwaltungsaufwand fuhren, kann gemaR § 144 Abs. 3 BauGB durch Vorwegge-
nehmigung eine Verwaltungsvereinfachung herbeigefuhrt werden.

Der beabsichtigte betrachtliche 6ffentliche Mitteleinsatz wird voraussichtlich zu einer
Aufwertung des Gebietes fuhren, die sich in einer Bodenwertsteigerung bei den be-
troffenen Grundstucken niederschlagen kann.

Die sanierungsbedingten Wertsteigerungen sind in Form des Ausgleichsbetrages zur
Finanzierung der Sanierung heranzuziehen. Dadurch werden die 6ffentlichen Haus-
halte, die zu Lasten aller Steuerzahler gehen, tendenziell durch die Privateigentumer
entlastet, die im Zuge des Sanierungsverfahrens — ohne eigenes Zutun — Bodenwert-
steigerungen erzielen kénnen.

Sofern in Teilbereichen die sanierungsbedingten Werterh6hungen in keinem Verhalt-
nis zu dem fur seine Abschopfung notwendigen Verwaltungsaufwand stehen, kann
die Stadt Oldenburg gemaR § 155 BauGB fur diese Falle im laufenden Verfahren von
der Festsetzung des Ausgleichsbetrages absehen. Dadurch ist gewahrleistet, dass
auch die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften keinen unrentab-
len Verwaltungsaufwand mit sich bringen wird.
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12 Integriertes Handlungskonzept / Erneuerungskonzept

Das im folgenden in seinen Grundziugen dargestelite Erneuerungskonzept geht aus von dem
Ziel einer Stabilisierung und Aufwertung der Situation im vorgeschlagenen Sanierungsge-
biet.

Die Analyse der Situation zeigt einen besonderen Entwicklungsbedarf, um einer Verschar-
fung der Problemlagen im Gebiet entgegen zu wirken und um die Zukunftsfahigkeit der
Funktionen, die dieses Gebiet im Kontext der Gesamtstadt erfullt, zu sichern.

Das Handlungskonzept soll aufzeigen, dass grundséatzlich Méglichkeiten bestehen, geeigne-
te Mal3nahmen zur Erneuerung des Gebietes zu treffen. Das Handlungskonzept umreif3t die-
se Mdoglichkeiten, kann aber kein Katalog ausgearbeiteter MaRnahmevorschlage sein, die
sich erst aus einem spéter zu erarbeitenden Entwicklungskonzept (Rahmenplan) fur das Sa-
nierungsgebiet konkretisieren lassen.

Ziel der Aussagen im Handlungskonzept ist es, das Gebiet in seinen Funktionen nachhaltig
zu stabilisieren und aufzuwerten:

als Wohngebiet fur Bewohner mit geringen Einkommen,

als Wohngebiet fur Familien (im Einfamilien- und im Mehrfamilienhaus),

als Wohngebiet fur Altere (als Mieter bzw. Eigentimer im Mehrfamilienhaus, als Ei-
gentimer im Einfamilienhausbestand).

Es gilt:
die Situation fur die heute dort lebenden Haushalte zu verbessern,

keine Haushalte / Bewohner zu verdrangen — vor allem nicht die Einkommensschwa-
chen,

aber auch die Konzentration an Haushalten in problematischen Lagen nicht weiter zu
erhéhen®,

und - sofern moglich - weitergehend auch eine Dekonzentration der Haushalte in
problematischen Situationen erreichen (die Mdglichkeiten, dies tatsachlich zu errei-
chen, sind abhangig vom Angebot vor allem an kleinen, preiswerten Wohnungen in
der Stadt insgesamt — die MaRnahmen sollen nicht zu einer Verschlechterung der
Wohnungssituation dieser Gruppen fuhren),

das Gebiet als Wohnstandort insgesamt und im Hinblick auf die angebotenen Wohn-
formen weiterzuentwickeln, um es fur andere Bewohnergruppen attraktiv zu halten,

sowie die soziale Infrastruktur fur die unterschiedlichen Bewohnergruppen weiter zu
entwickeln.

Die Aussagen im folgenden gehen jeweils von einer Leitvorstellung fur die Entwicklung des
Wohnens aus, umrei3en die fur die jeweilige Wohnbevélkerung erforderliche Weiterentwick-
lung der sozialen und kulturellen Einrichtungen und zeigen die erforderlichen stadtebauli-
chen Erneuerungsmaflinahmen auf.

Erganzt werden diese Aussagen durch einen Umiriss fur die Entwicklung einer lokalen Oko-

*3 Erforderliche Rahmenbedingung hierfir ist, dass in der Stadt insgesamt Alternativen an leicht zu-
ganglichen Wohnungen der erforderlichen Grélken (und Preise) zur Verfligung stehen.
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nomie und die Organisation der Teilhabe der Bewohner und Akteure im Gebiet.

Aus den Uberlegungen zur Gebietserneuerung wird ein Manahmen-, Kosten- und Finanzie-
rungsplan abgeleitet.

| 12.1 Entwicklung des Wohnens

Ziel der weiteren Entwicklung ist eine nachhaltige Stabilisierung der Situation in ihrer bereits
bestehenden Breite — das Wohngebiet soll als Wohngebiet fur alle heutigen Bewohnergrup-
pen weiterentwickelt werden.

Auszugehen ist von folgenden Bewohnergruppen:

Altere Ein- und Zweipersonen-Mieterhaushalte, die zum Teil seit vielen Jahren im
Gebiet leben und aus diesem Grunde in hohem Mal an das Gebiet gebunden sind
(sie leben haufig in Wohnungen mit veralteten Standards).

Altere, die — z.B. aufgrund der Nahe zu den Einrichtungen des Klinikums — in den
Stadtteil ziehen.

Kleine Haushalte jeden Alters, die aufgrund ihrer finanziellen Situation auf das Ange-
bot an kleinen, preiswerten Wohnungen im Gebiet angewiesen sind.

Haushalte, die eine Wohnung mit héherem Standard suchen und aufgrund ihrer Bin-
dung an den Stadtteil in Kreyenbrtck bleiben mochten.

Migrantenhaushalte, die angewiesen sind auf einen vergleichsweise einfachen Zu-
gang zum Wohnungsmarkt.

Altere Eigentumer-Haushalte, die vorwiegend im Einfamilienhaus seit vielen Jahren
im Gebiet leben.

Jungere (Familien)haushalte im Einfamilienhaus, die sich als Selbstnutzer in die Ein-
familienhausbestande einkaufen.

Alle genannten Gruppen sind als zuklnftige Bewohnergruppen von Bedeutung; im Hinblick
auf die Stabilisierung und Aufwertung des Wohnstandortes kommt vor allem den jlingeren
Selbstnutzern von Einfamilienhdusern, aber auch den stabilen Mittelschicht-
Mieterhaushalten eine wichtige Bedeutung zu.

Fur die Weiterentwicklung des Wohnstandortes Kreyenbrick-Nord sollte geférdert werden:

Die Erhaltung eines umfangreichen Angebotes an kleinen kostengunstigen Wohnun-
gen (Grundlage hierfur stellen auch die z.T. langen Bindungsfristen dar).

Die Sicherung eines umfangreichen Angebotes an attraktiven Mietwohnungen in un-
terschiedlichen GroRRen (ggf. Ergdnzung des Wohnungsspektrums).

Die Sicherung und Erganzung der Einfamilienhausbestande im Quartier, da sie — vor
allem als selbstgenutzte Eigentumsform - ein wichtiges stabilisierendes Element dar-
stellen. (Generationswechsel — Attraktivitat fur jangere Familien/ Haushalte sichern).

Die Weiterentwicklung des Angebotes an seniorengerechten Angeboten (in verschie-
denen Preissegmenten — auch fur niedrige Einkommen / Empfanger von Transferleis-
tungen).

Die Qualifizierung der wohnungsnahen Freiflachen vor allem hinsichtlich ihres
Gebrauchswertes fur die verschiedenen Bewohnergruppen.

Die Einbindung (Erlebbarmachen) der nahegelegenen Freirdume in das Wohngebiet
(Grunachsen); diese sind ein erhebliches Potential fur die Steigerung der Wohnquali-
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tat, die mit Hilfe eines qualifizierten Freiraumkonzeptes fur das ,Innere” des Gebietes
entwickelt werden sollte.

Die Entwicklung eines Konzeptes fur den Umgang mit dem Verkehr (flieBend, ru-
hend) vor allem im Umfeld der Klinik, da dieser die Wohnqualitat erheblich beein-
trachtigt.

Der Bekanntheitsgrad des Stadtteiles als attraktiver Wohnstandort fur Familien —
Kommunikation der Qualitaten - vor allem auch im Zusammenhang mit dem neuen
Park auf dem ehemaligen Deponiegelande.

Dekonzentration — aber ohne Verdrangung

Ziel der MaBnahme ist neben der Verbesserung der Wohnsituation der heute im Gebiet le-
benden Haushalte auch, méglichst die Konzentration an Haushalten in Problemlagen zu ver-
ringern und damit die Stabilisierung zu unterstutzten (z.B. durch Reduzierung der entspre-
chenden Bestdande an Wohnungen im Geschosswohnungsbau bzw. durch gezielte Bele-
gungspraxis).

Angesichts der derzeitigen Situation eines Mangels an kleinen, preiswerten Wohnungen am
gesamtstadtischen Wohnungsmarkt zeichnet sich fur ein solches Vorgehen nur sehr einge-
schrankt Handlungsspielraum ab (die GSG bemunht sich bereits um eine gezielte Belegung,
stoRt jedoch aufgrund eines insgesamt unzureichenden Angebotes an entsprechenden
Wohnungen an Grenzen — 1.700 Haushalte stehen auf der Warteliste), denn eine Verdran-
gung bzw. Verengung des Wohnungsmarktes fur diese Gruppen sollte nicht das Ziel einer
MaRnahme ,Soziale Stadt® sein.

Im Zuge der Sanierung ist daher zu prufen, ob ggf. Wohnungen dauerhaft nicht mehr bend-
tigt werden, bzw. durch MalRnahmen an anderer Stelle in der Stadt eine Entlastung fur den
Bereich Kreyenbrick-Nord erreicht werden kann.
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Exkurs — Gleiche mit Gleichen? Oder: Mischung um jeden Preis?

Ziel auch der weiteren wohnungspolitischen Entwicklung ist es, Segregationsprozesse bzw. -
zustédnde zu verhindern. Dies wirde in der Konsequenz eine méglichst breite Mischung be-
deuten.
Der Vergabeausschuss der GSG hat u.a. zum Ziel, der Segregation entgegen zu wirken:
Im Vorfeld der Neubelegung von Wohnungen im Bestand der GSG bespricht der wéchentlich
tagende Vergabeausschuss die Félle.
(Mitglieder: Geschéftsfihrung GSG, Abteilung Vermietung GSG, Sozialer Dienst GSG, Stadt
Oldenburg: Sozialamt, Wohnungsvermittiung).
Ziel ist es, in dringenden Féallen kurzfristig eine Wohnung zur Verfigung zu stellen, dabei a-
ber auch
» Konfliktpotentiale (Nachbarschaften) im Vorfeld zu erkennen (und dann entsprechend
eine andere Wohnung zu finden) bzw.
» eine Lésung zu finden, die auch den Aspekt beriicksichtigt, dass eine weitere Kon-
zentration bzw. Haufung von Problemen vermieden werden soll.

Die Erfahrungen im Gebiet (und auch in vergleichbaren Quartieren) zeigen, dass bei be-
stimmten Konstellationen der Mischung (von unterschiedlichen Lebensstilen) auf engem
Raum das Konfliktpotential erheblich steigt; in der Konsequenz ergibt sich allein aus dem
Ziel einer Minimierung der Konflikte dann ein gewisses Mal3 der Segregation.

Am vertraglichsten erweisen sich dabei enge Nachbarschaften (in einem Geb&ude) von
Haushalten mit &hnlichen Lebensstilen (die gleiche Herkunft bedeutet dabei nicht per se
auch &hnliche Lebensstile!)

Die Betrachtungsebene sollte daher nicht allein die Belegung des jeweiligen Wohngebéudes,
sondern die Teilhabe an gesellschaftlichen Prozessen und am ,Stadftteilleben“ insgesamt
sein; eine konfliktminimierende Wohnsituation ,unter Gleichen“ kann dabei durchaus unter-
stutzend wirken — sie muss allerdings vor allem ,nach oben* offen sein.

Auf Gebietsebene wird dagegen von einer breiten Mischung ausgegangen, die sich allein
aus der Mischung der verschiedenen Wohnformen im Gebiet auch ergeben kann und von
den sozialen Einrichtungen im Gebiet beférdert wird.

| d Handlungsvorschlage

Auf der Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen kann folgendes tber die Zukunftsfa-
higkeit der Wohnungsbestande ausgefuhrt werden:

Der technische Standard der Gebaude und die Ausstattung der Wohnungen ist teil-
weise unzureichend; es sollten ModernisierungsmaBnahmen bei den Mehrfamilien-
hausern — vornehmlich der Bestdnde im Eigentum der GSG und der Community
Wohnimmobilien - durchgefuhrt werden.

Dabei muss die Modernisierung der Mehrfamilienh&auser im Hinblick auf die Funktion
dieser Wohnungsbestande am Wohnungsmarkt der Stadt Oldenburg erfolgen; Woh-
nungsgroéfRen und Mieth6hen mussen auch nach Sanierung eine ,Hartz IV-Fahigkeit®
gewabhrleisten — eine enge Einbindung des Sozialamtes in die Erarbeitung des Mo-
dernisierungskonzeptes im Hinblick auf den Bedarf ist erforderlich.

54 vgl. Anhang
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Fur einzelne Gebaude stellt sich die Frage, ob statt einer Modernisierung ein Abriss
mit anschlieRender Neubebauung erfolgt — in diesen Fallen ist unter Einbindung z.B.
des Sozialamtes und vor dem Hintergrund der Funktion zu prufen, welche GréR3en-
und Preisstruktur sinnvoll ist.

Im Zusammenhang der Modernisierung bzw. méglicher Neubebauung ist zu klaren,
inwieweit Bedarf nach gréReren Mietwohnungen besteht, der ggf. im Zuge der Er-
neuerung gedeckt werden kann (es besteht Klarungsbedarf, inwieweit dies ,auf Kos-
ten“ kleiner Wohnungen erfolgen kann).

Auch bei den alteren Einfamilienhausbestanden besteht hinsichtlich der Ausstattung
und der Grundrisse Modernisierungsbedarf, um diese nachhaltig fur Selbstnutzer att-
raktiv zu halten.

Die Umgestaltung des Wohnumfeldes ist im Bereich Mehrfamilienh&usern fur den
Bedarf der jeweiligen Bewohnergruppen und mit dem Ziel die Durchgrinung des
Wohngebietes zu erhéhen.

Verbesserung der Durchgrinung des eigentlichen Wohngebietes — Anbindung an die
angrenzenden Freirdume (Griinziige)®.

Klérung, in wie weit Bedarf nach Erganzung der Wohnbebauung durch — individuell
oder gemeinschaftich — nutzbare Sekundarstrukturen (Nebengeb&ude,
Werkstattraume etc.) besteht.

Die Entwicklung einer ,Vermarktungsstrategie®, die die Qualitaten des Wohnstandor-
tes Kreyenbrick-Nord (umfangreiches Infrastruktur- / Schul- und Versorgungsange-
bot, attraktive Grunflachen im Nahbereich,...) kommuniziert.

Fur die Modernisierung und die Erneuerung des Wohnumfeldes sollen sowohl Mittel der
Wohnungsbauférderung als auch der Stadtebauférderung eingesetzt werden.

[12.2 Leitlinie soziale Entwicklung

Die Leitlinie fur die soziale Entwicklung geht davon aus, dass im Gebiet entsprechend der
Bedarfe der heutigen und kunftigen Bewohnergruppen eine Weiterentwicklung erforderlich ist
(,Behandeln der Probleme vor Ort*).

VVon den unterschiedlichen Gruppen, die im Quartier leben, bedurfen folgende Gruppen der
besonderen Aufmerksamkeit:

Kinder und Jugendliche,

Familien,

Alleinerziehende,

Migranten,

Menschen unterschiedlichen Alters ohne Arbeit bzw. ohne Ausbildung,
altere Bewohner,

Behinderte.

Es gilt, fur diese Gruppen

* Im Landschaftsplan der Stadt Oldenburg wird fiir einen GroRteil des Untersuchungsgebietes die
.Forderung von Gehélzen*, d.h. intensivere Durchgriinung empfohlen (z.B. durch Baum- und Gehdélz-
bestande, Riickbau / Teilentsiegelung von Stralen und Platzen).
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das bestehende Angebot an Einrichtungen und Betreuung zu starken,
Handlungsbedarf zeichnet sich vor allem ab in den Bereichen

- Gesundheitsforderung — vor allem bei Kindern bzw. Eltern (Ernahrung, Bewe-

gung...)

- Sprach- und Kommunikationsférderung

- Bildung

- Integration

- Beschaftigung und Qualifizierung

- Miteinander der verschiedenen Kulturen und Lebensstile
zusatzliche Angebote aulRerhalb der klassischen Einrichtungen zu schaffen

Die Schaffung zusatzlicher Angebote soll dabei soweit wie mdglich Uber ,neue® Organisati-
onsformen gewabhrleistet und die Bewohner als Akteure einbezogen werden — ein wesentli-

ches In

strument einer nachhaltigen sozialen Stabilisierung.

Handlungsvorschlage

Gemeinsam mit den Einrichtungen sollte ein abgestimmtes Gesamtprogramm erar-
beitet werden, das aufbauend auf den Ausbaubedarfen einzelner Einrichtungen die
Verteilung von Fordermitteln an den jeweils Ubernommenen Aufgaben orientiert.

Sicherstellung einer Ergédnzung des Betreuungsangebotes zur Schlielung vorhande-
ner Lucken (z.B. Sprachférderung, Serviceangebote fur altere Bewohner). Koordinie-
rung dieser Angebotserweiterung in der bestehenden Arbeitsgemeinschaft der sozia-
len Einrichtungen.

Weitestmogliche Einbindung der Bewohner als Akteure der weiteren Entwicklung
(Fortfuhrung der bisherigen Aktivitaten).

Bauliche Erneuerung / Erweiterung von Einrichtungen.

Erneuerung der Spielplatze und Sportanlagen (vgl. Aussagen des Sportentwick-
lungsplans, Kapitel 18.3).

Neuerrichtung einer Bewegungsflache auf dem Gelande der ehemaligen Mulldepo-
nie.

Die Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur soll ausgehend von den bestehenden Ein-
richtungen und Strukturen erfolgen. Mit der Arbeitsgemeinschaft der Einrichtungen gibt es

bereits

eine Vernetzungsstruktur. Die etablierte Gemeinwesenarbeit stellt eine wichtige

Grundlage fur die Einbindung der Bewohner dar und auch die Kitas und Schulen sollen in
inrer Bedeutung als Stadtteil-Einrichtungen unterstutzt werden.

| 12.3 Stadtebauliche Leitlinie

Die stadtebauliche Grundstruktur des Gebietes ist funktionsféahig. Erforderlich sind funktiona-
le und gestalterische Erneuerungen innerhalb der Struktur:

Neuordnung der duBeren VerkehrserschlieRung der Klinik.

Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Umfeld der Klinik zur Entlastung der angren-

zenden Wohnbereiche.
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Durchgrunung des Wohngebietes — Herausbildung eines stadtebaulichen Zusam-
menhangs zwischen Grunflachen und Wohngebiet (vgl. Entwicklung des Wohnens).

Sicherung eines ausreichenden und attraktiven Angebotes an Freiflachen, Spielplat-
zen und Aufenthaltsflachen im wohnungsnahen und 6&ffentlichen Umfeld (inkl. Stra-
Ren, Platze und Randbereiche der Stralen).

Erhéhung der Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer.

Erhgngung der Seniorengerechtigkeit im 6ffentlichen Raum bzw. privaten Wohnum-
feld™.

d Handlungsvorschlage

MaBnahmen zur Verbesserung der Nutzungsstruktur / Flachennutzung
Neuordnung der in erheblichen Male belasteten Verkehrsflachen.
Neuordnung / Nutzungsanderung der brachliegenden Flachen.
Neuordnung / Nutzungsintensivierung bzw. -dnderung der untergenutzten Flachen.

Erneuerung und Aufwertung der privaten Freiflachen im Hinblick auf die Nutzbarkeit
durch die Bewohner.

Gestalterische und funktionale Optimierung des Klingenbergplatzes®’.

Attraktivierung des offentlichen Raumes im Bereich des Stadtteiltreffs / Lebensmit-
telmarktes / Ewigkeit / An den Vossbergen (Stadtteilzentrum).

MaBnahmen zur Verbesserung des ErschlieBungssystems
(Prafung der Moglichkeiten einer) Neuorganisation des Klinikverkehrs,

MaRnahmen zur Verkehrsminderung / -beruhigung der stark belasteten Stralen (vor
allem An den Vossbergen / Ewigkeit);

An den Vossbergen: Erh6hung der Aufenthaltsqualitat, Erhéhung der Sicherheit fur
FuRganger und Radfahrer, Erh6hung der Seniorengerechtigkeit durch Ruheplatze
und Gefahrenminderung (Erhéhung der Barrierefreiheit)®.

Konzept zur Neuorganisation des ruhenden Verkehrs im Umfeld des Klinikums zur
Entlastung des Wohngebietes von parkenden Autos und Parksuchverkehr,

Neugestaltung der Cloppenburger StralRe / der Nebenanlagen insbesondere aus ge-
stalterischer Sicht™,

Auch das Griinkonzept Kreyenbriick / Bimmerstede der Stadt Oldenburg formuliert diesen Bedarf

Auch Bestandteil des MaRnahmekonzeptes des Griinkonzeptes Kreyenbriick / Bummerstede

Entsprlcht den Aussagen des Griinkonzeptes Kreyenbriick / Bimmerstede der Stadt Oldenburg

¥ Auch das Griinkonzept Kreyenbriick / Bummerstede formuliert Bedarf nach einer Gestaltungsopti-
mierung der Cloppenburger Stralle
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Beseitigung der technischen, funktionalen und gestalterischen Mangel an Wohnstra-
Ren,

Verbesserung der Querungssituation im Bereich An den VVossbergen / Breewaterweg,

Neugestaltung der stralenunabhangigen Ful- und Radwege im gesamten Untersu-
chungsgebiet: Beseitigung der technischen, funktionalen und gestalterischen Mangel,

Verbesserung der Wegeverbindungen: dies gilt insbesondere fur die Weiterfuhrung

der Geh- und Radwege innerhalb der Grunflachen im &stlichen Teilabschnitt in das
Untersuchungsgebiet hinein

MaBnahmen zur Verbesserung des Freiraumsystems

Neugestaltung der StralRenrdaume: Durchgrunung des eigentlichen Wohngebietes,
Begrunung der Stralenraume,

Gestalterische und funktionale Trennung privater und 6ffentlicher Flachen insbeson-
dere im Umfeld der Geschossbauten,

Aufwertung des Wohnumfeldes durch Erneuerung der bestehenden Spielplatze® und
Freiflachen,

Ergénzung der Wohnungen durch individuell der Wohnung zuzuordnende Auf3en-
raume (Balkone, Terrassen, Garten, ...),

Funktionale und gestalterische Neugestaltung der Eingangsbereiche vor allem im
Umfeld der Mehrfamilienhduser: neue Klingelanlagen, neue Briefkasten, VVordacher,
neue Eingangsturen, ...

Neuordnung und —gestaltung der bestehenden Garagenhdéfe im Untersuchungsge-
biet,

Bei Bedarf: Ergédnzung der Wohnbebauung durch individuell oder gemeinschaftlich
nutzbare Nebengebaude und Werkstatten.
MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnens

Instandsetzung bzw. Erneuerung der Wohnungen / Geschossbauten in weiten Teilen
des Gebietes (technischer Standard, Ausstattung, ggf. Grundrissanpassung),

Modernisierung der Einfamilienh&user,
Ergénzung des Wohnungsangebotes (groRere Mietwohnungen, ggf. andere nachge-

fragte Wohnformen).

MaBnahmen zur Verbesserung der Gestaltqualitat der Gebaude

® Nach Aussage der Stadt Oldenburg ist die Erhaltung und Optimierung der vorhandenen Spielplatze
im Untersuchungsraum vorgesehen. Eine Weiterentwicklung dieser Spielplatze zu Stadtteilspielplat-
zen der Kategorie 1 (vgl. Spielplatzkonzept Anhang) ist nicht vorgesehen. Am Stadteilspielplatz am
Schulzentrum gibt es keinen Handlungsbedarf. Das Griinkonzept Kreyenbriick enthalt als neuen
Standort die Flachen des Stadtteilparks auf dem Gelénde der ehemaligen Deponie.
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Gestalterische Erneuerung der Wohn- und Geschéaftshauser der 50er Jahre entlang
der Cloppenburger Strale,

Erarbeitung von Gestaltungsgrundsatzen fur die Altbaubestande im Wohnquartier zur
Erhaltung besonderer (und identitéatsstiftender) Elemente wie Balkonbrustungen aus
Holz, kleine VVordacher.

[12.4

Lokale Okonomie

Das Quartier ist durch Bewohnergruppen gekennzeichnet, die wenig Chancen haben, am
Arbeitsprozess teilzunehmen. Daher sollte die Sanierung des Gebietes von Projekten beglei-
tet werden, die den Bewohnern Mdéglichkeiten der Qualifizierung und Beschaftigung eréffnen.
Dafur kénnen folgende Ansatzpunkte genutzt werden:

Umsetzen der durch Férdermittel ausgeldsten Investitionen in Arbeitsplatze fur die
Bewohner. Die Erfahrungen aus anderen Malinahmen der Sozialen Stadt zeigen al-
lerdings, dass dieses Ziel nur in sehr begrenztem Umfang zu realisieren ist.

Ubernahme von einfachen Pflege- und Unterhaltungsarbeiten — insbesondere im
Freiflachenbereich — die die Wohnungsunternehmen ohnehin an Firmen vergeben,
z.B. durch eine im Gebiet ansassige Firma (ggf. Neugriindung).

Aufbau eines Burgerservices flur Alltagsdienste (Einkaufshilfen, Hilfen bei Umzug,
kleinere handwerkliche Hilfen etc.) durch ein lokales Unternehmen.

Fur diese Beschaftigungsarten liegen Beispiele vor, die teilweise von etablierten Beschafti-
gungstragern, teilweise von speziell-gebietsbezogenen Tragern oder von Bewohnervereinen
organisiert und getragen werden.

Die Maglichkeiten gebietsbezogener Ansatze fur Existenzgrindungen sollten generell diffe-
renziert untersucht werden®' — Aussagen iber ein mégliches Potential kénnen derzeit nicht
getroffen werden.

QualifizierungsmafRnahmen, die speziell auf die Bedingungen im Gebiet zugeschnit-
ten sind und vor Ort durchgefuhrt werden — fur unterschiedliche Zielgruppen (Migran-
ten, Frauen, Jugendliche,...),

Unter Einbindung der Schulen und der lokalen Wirtschaft: Erarbeitung von Konzepten
zum Ubergang von der Schule in den Beruf.

12.5

Teilhabe der Bewohner

Die Vorschlage zur Organisation einer umfassenden Beteiligung und Aktivierung der
Bewohner gehen davon aus, daR die Einbindung vor allem der problembelasteten
Bewohnergruppen in vielfach abstrakte und langwierige Planungsprozesse schwierig
ist und ein auf die konkrete Situation abgestimmtes Vorgehen erforderlich macht.

Es wird vorgeschlagen, fur die Dauer der Sanierung ein Sanierungsmanagement ein-
zurichten, in dem Vertreter der Verwaltung (Sozial- und Planungsverwaltung), der

®1 unter Einbindung der Agentur fur Arbeit / ARGE
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Gemeinwesenarbeit, externer Planer sowie ggf. des Treuh&anders und eine externe
Beratung vertreten sind.

Aufgabe dieses Managements ist u.a. die Initiierung der Beteiligung (mit dem Ziel der
Aneignung des Quartiers durch die Bewohner), die Entwicklung von Konzepten und
Strategien sowie die Sicherstellung von Kooperation und Verzahnung aller Aufgaben
und Entscheidungen. Das Management sollte eine umfassende Prasenz vor Ort si-
cherstellen und ein Buro einrichten, das als Beratungs- und Informationsstelle fur alle
Fragen der Sanierung dient.

d Organisation der Teilhabe

Es wird empfohlen,

ein zentrales Gremium der Beteiligung und Information zu etablieren (z.B. als regel-
mafRig tagender, allen Bewohnern offen stehender Runder Tisch / Forum).

Far die Erarbeitung der Leitlinien der Sanierung sollen aus diesem zentralen Beteili-
gungsgremium heraus Arbeitsgruppen aus Bewohnern und Vertretern der Einrichtun-
gen des Stadtteiles gebildet werden, in denen mit dem Management (und den beauf-
tragten Planern) gearbeitet wird. Diese Arbeit sollte nach maximal einjahriger Ar-
beitsphase in einem Rahmenkonzept zur Quartiersentwicklung zusammengefuhrt
werden. Die jeweiligen Akteure sollten moglichst intensiv eingebunden werden: In ei-
ner Arbeitsgruppe zur wohnungspolitischen Leitlinie sollten Vertreter der Wohnungs-
unternehmen, der Einzeleigentimer sowie mdéglichst der Mieter vertreten sein, die
Arbeitsgruppe zur sozialen Entwicklung sollte die bestehende Arbeitsgruppe der so-
zialen Einrichtungen einbinden.

Far die Vorbereitung von einzelnen MaRnahmen der Sanierung sollten Projektgrup-
pen eingerichtet werden, die durch das Management betreut und beraten werden.

Die eigentliche Durchfuhrung von Projekten wird nicht vom Quartiersmanagement,
sondern von verschiedenen Tragern Ubernommen (dies kdnnen auch bewohner-
schaftlich organisierte Trager sein).

Far die Mitwirkung von unmittelbar Betroffenen sind direkte Formen der Beteiligung
zu praktizieren: Mietermitwirkung bei Wohnungsmodernisierungen und Verbesserun-
gen des wohnungsnahen Umfeldes, ggf. Anliegerversammliungen, workshops und
Projektarbeiten mit den Schulen, Kindertagesstatten und Freizeiteinrichtungen, z.B.
bei der Planung von Spielplatzen und Treffpunkten.

12.6 Zusammenstellung: Ziele und MaBnahmen des integrierten Handlungs-
konzeptes

Als Ubergeordnete Sanierungsziele lassen sich formulieren:

Verbesserung des Wohnens

Verbesserung der stadtebaulichen Qualitaten — Verkehr, Parken, Freiraum

Starkung der sozialen, kulturellen, bildungs- und freizeitbezogenen Infrastruktur
Starkung der lokalen Okonomie (Verbesserung der Beschaftigungs- / Qualifizie-
rungssituation)

Forderung von Selbsthilfe und Partizipation, Schaffung selbsttragender Strukturen
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Die Einzelmal3nahmen sind im integrierten Handlungskonzept auf den Folgeseiten aufgelis-
tet:
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

[ 12.7 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Vgl. Folgeseiten
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

13 Erforderlichkeit der Sanierung

Die zusammenfassende Darstellung der Probleme im Untersuchungsgebiet hat die Defizite
umfassend dargestellt. Der Handlungsbedarf liegt sowohl im baulichen und stadtebaulichen
Bereich als auch ergénzend in der sozialen Betreuung.

Die Beseitigung der dargelegten stadtebaulichen, baulichen und sozialen Probleme liegt im
besonderen 6ffentlichen Interesse (gem. § 136 Abs. 1 BauGB).

Die Eigentumer der Grundsticke und Geb&ude im Untersuchungsgebiet sowie die Stadt Ol-
denburg selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten nicht
in der Lage, diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Férdermitteln in absehbarer Zeit zu
beheben. Die Stadtebauférderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument zur Behe-
bung der aufgelisteten Misssténde notwendig.

Die Stadt Oldenburg wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haushalts-
mittel entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstellen.
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

14 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Vgl. Folgeseiten
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

15 Information und Beteiligung der Biirger

Die Information der Burger erfolgt im Herbst 2008.
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

| Anhang 1 | Plidne
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

| Anhang 2

= Befragung der sozialen Einrichtungen

= Spielplatzkonzept der Stadt Oldenburg
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

| Befragung der sozialen Einrichtungen

Die Ergebnisse der Befragung finden sich in der zusammenfassende Tabelle auf den Folge-
seiten.
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Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept Kreyenbriick — Nord

| Spielplatzkonzept der Stadt Oldenburg

Der Fachdienst Stadtgrin des Stadtplanungsamtes der Stadt Oldenburg hat Anfang des Jah-
res 2008 ein gesamtstadtisches Spielplatzkonzept vorgestellt. Betrachtet wurden insgesamt
148 Spielplatze; Spielplatze der Wohnungsgesellschaften wurden hierbei ausgeschlossen.
Die Entwicklung der Stadt Oldenburg als wachsende kinder- und familienfreundliche Stadt
spiegelt sich dabei auch in der nahezu flachendeckenden Versorgung mit Spielpléatzen. Die-
ses planerische Leitbild soll auch zukunftig trotz geringer Haushaltsmittel verfolgt werden.

Das Spielplatzkonzept differenziert die Spielplatze in vier Kategorien:

Kategorie 1: groRRflachige Stadtteilspielplatze mit einem Einzugsradius von mindes-
tens 800 m bzw. mit daruber hinausgehendem Stadtteilbezug. In allen Stadtgebieten
sind bzw. werden Standorte fur diese Kategorie festgelegt. Im Untersuchungsgebiet
wird der Schulzentrum Kreyenbruck als Spielplatz der Kategorie 1 eingestuft.
Kategorie 2: Themenspielplatze mit einem Einzugsradius von bis zu 800 m unter Be-
rucksichtigung von Hauptverkehrsstralen. Insbesondere die Schulfreiraume werden
in Zukunft eine zunehmende Bedeutung bekommen (im Rahmen der Ganztags-
betreuung). Méglichst viele dieser Spielplatze sollen unter einem Motto gestellt und
dieses Motto mit gestalterischen Mitteln umgesetzt werden.

Kategorie 3: vorhandene Spielplatze unterschiedlicher GréRe mit einer 400 m - Ver-
sorgung im direkten Wohnumfeld. Der Schwerpunkt wird hier zukanftig auf naturna-
her Gestaltung liegen.

Kategorie 4: Spielplatze der Kategorie 3 im direkten Umfeld der gro3flachigen Stadt-
teilspielplatze. Hierbei soll in Zukunft im Einzelfall uberpruft werden, ob gegebenen-
falls einzelne Spielplatze zurickgebaut werden sollen (ohne Gerate), die Grunanla-
gen jedoch erhalten bleiben (Spielrasen) und beispielsweise bepflanzt und mit Bén-
ken mobliert werden sollen.

Das Konzept beinhaltet zusammengefasst:

eine starkere Reduzierung des Angebotes nur in den wenigen Fallen der Kategorie 4,
welche zudem durch die nahegelegenen groRen Stadtteilspielplatze kompensiert
werden sowie

den Erhalt des Spielwertes bei den Platzen der Kategorie 3, es erfolgt nur eine natur-
nahere Gestaltung.

Gleichzeitig aber

kénnen die Qualitatsstandards weitgehend erhalten bzw. sogar zusatzliche Spielplat-
ze geschaffen werden (z.B. in Neubaugebieten),

ist in vielen Fallen eine Steigerung der Qualitat und Ausstattung der Spielplatze fur
die Kinder geplant (Kategorie 2, z.B. in Schulen),

wird mit den Stadtteilspielplatzen eine besondere Attraktivitat erreicht, in denen viel-
faltige Angebote fur alle Altersgruppen / die Familien geschaffen werden.

re.urban 138



