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Einleitung

Die stadtebauliche Sanierung als
Bestandteil der Stadterneuverung
umfaBt einen duBerst komplexen
MaBnahmenbereich. Die Sanierung
zielt auf die Beseitigung stadte-
baulicher MiBstdnde in Ortsteilen,
Ortskernen und Dorfern ab. Unter
wstadtebaulichen MiBstdnden' wer-
Substanz- und
lustandsmangel der vorhandenen
Bebauung als auch Funktionsschwa-
chen hinsichtlich des Verkehrs, der
wirtschaftlichen Situation, der Infra-
struktur etc. verstanden.

den sowohl

Um diesen vielschichtigen Problem-
bereichen instrumentell begegnen
zu kénnen, trat 1971 das von der
Bundesregierung beschlossene
Stadtebauforderungsgesetz

(StBauFG) in Kraft." Im Zuge der
Novellierung des Bundesbaugeset-
zes  (BBauG) 1986 das
StBauFG in das neue Baugesetz-
buch (BauGB), §§ 136-174, beson-
deres Stadtebaurecht,
GemdaB diesem Gesetz werden
stadtebauliche Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaBnahmen durch Bund-
Lander-Programme geférdert. Die
Anwendungsbreite des Gesetzes
ermoglicht den Stadten und Ge-
meinden

wurde

integriert.

umfassende  Erneue-
rungsmaBnahmen zur Umgestaltung
und Verbesserung in einem férmlich

festgelegten Sanierungsgebiet.

Die MaBnahme in Osternburg wur-
de noch nach den Vorschriften des
StBauFG durchgefihrt.

Eigentlicher Gegenstand der Stad-
tebauforderung ist die durchzufih-
rende gebietsbezogene Gesamt-

o ey

maBnahme. Voraussetzung fur die
Forderung ist, daB

e die einheiliche und zUgige
Durchfihrung der
maBnahme im offentlichen Inter-

Sanierungs-

esse liegt,

e die Kosten der GesamtmaB-
nahme weder von der Gemein-
de allein getragen noch ander-

weitig gedeckt werden konnen,

e die GesamtmaBnahme in das

Forderungsprogramm des Lan-

des aufgenommen worden ist.

Der Gemeinde obliegt die Verant-
wortung fir die DurchfUhrung und
Finanzierung der Sanierung. Sie ent-
scheidet Uber die Verfeilung der
Fordermittel, die sich aus Mitteln des
Bundes, des

Landes und der

Gemeinde zusammensetzen. Aus
diesem ‘Finanztopf' kann die
Gemeinde sowohl ihre eigenen

MaBnahmen als auch private Inve-
stiionen fordern. Zuwendungsfahig
sind nach dem StBauFG die Kosten
fir die Vorbereitung der Sanierung
(zum Beispiel Voruntersuchungen),
OrdnungsmaBnahmen und Bau-

maBnahmen.
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Sanierungsgebiet

Der heutige Stadtteil Osternburg, im
Sudosten der Stadt Oldenburg auf
einer Geestzunge gelegen, entwik-
kelte sich aus einem einzeiligen Rei-
hendorf, dessen Struktur heute noch
Cloppenburger  StraBe
Giebelstandige
Ackerbirgerhduser enflang  der
SiraBe, die aus der Zeit um 1800
stammen, pragten das Bild Ostern-
burgs. Noch heute zeugen einige
Ackerbirgerhduser von dieser ehe-
maligen Nutzungsstruktur.

an der
erkennbar ist.

Mit dem Einsetzen der Industria-
lisierung ab Mitte des 19. Jahrhun-
derts vollzog sich ein allmahlicher
Wandel. Das ehemalige Reihendorf
entwickelte sich zum Industrievorort
von Oldenburg. Vor allem im Nor-
den Osternburgs, weitab vom ehe-
maligen Dorfkern, erfolgte mit dem
Bahn-AnschluB eine Ansiedlung von
Gewerbebefrieben.

Am 01. Oktober 1922 wurde die bis
dahin  selbsténdige  Gemeinde
Osternburg in die Stadt Oldenburg
eingemeindet.
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Strukturell klar von der
Stadt Oldenburg getrennt

— Reihendorfstruktur entlang
- der Cloppenburger StraBe
[ T

-.| Enge Nebeneinander der Acker-
) Q]bﬁrgerhéuser - Landwirtschaftl.
& ~f Nutzflachen alle riickwartig
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Der in den 20er Jahren erbaute

KUstenkanal mit seinen wenig lei- nur 1,5 km von der Stadimitte ent-
stungsfahigen Kanalibergéangen fernt, nicht zum innenstadtnahen
(Hubbriicken) bedeutete fir Ostern- Wohnquartier, im Gegensatz zu an-
burg eher einen Nachteil. Aufgrund deren ebenfalls eingemeindeten
der dadurch bedingten schlechten Stadtteilen. Vielmehr behielt Ostern-
Anbindung zum Stadizentrum ent- burg seinen Vorstadtcharakter bis
wickelte sich Osternburg, obwohl heute bei. Sowohl innerhalb der

Verflechtungsbereiche Oldenburgs
als auch im eigenen Strukturgefuge
weist der Stadtteil erhebliche Funk-
tionsmangel auf, die AnlaB zu Uber-
legungen hinsichtlich einer Neu-
ordnung des Gebietes gaben.

Sanierungsanlaf

Eigentlicher AnlaB zur DurchfUhrung
von vorbereitenden Untersuchun-
gen im Stadtteil Osternburg war der
im Generalverkehrsplan (1967/68)
vorgesehene Ausbau der Cloppen-
burger StraBe (radiale Haupt-
verkehrsstraBe). Bisherige Baube-
standsanalysen und Planungsiber-
legungen fihrten zu dem Ergebnis,
daB eine Verbreiterung der Clop-
penburger StraBe am besten an
ihrer Ostseite durch Abbruch eines
groBen Teiles der dort vorhandenen
Bebauung moglich sei. Diese
Gebdude stellten aber das eigentli-
che Charakteristkum des Ortsteiles
dar.

Im Herbst 1970 fUhrte die Stadt
Oldenburg einen stadtebaulichen
Ideenwettbewerb fir die Neuord-
nung des Gebietes entlang der
Cloppenburger StraBe durch.

Kurz nach AbschluB dieses Wett-
bewerbes trat das Stadiebau-
forderungsgesetz am 01. August
1971 in Kraft. Der Bereich Alt-Ostern-
burg wurde Ende 1971 als Unter-
suchungsgebiet in das Forderungs-
programm des Bundes und des
Landes  Niedersachsen  aufge-
nommen.



Die vorbereitenden Untersuchungen
sollten AufschluB Uber die stadte-
bauliche Situation und die vorhan-
denen Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse liefern. Die Ergebnisse
dieser Anfang der 70er Jahre durch-
gefUhrten Untersuchungen konsta-
tierten deutlich, daB der Stadtteil
Osternburg in einigen zusammen-
hdngenden Bereichen hinsichtlich
der Wohn- und Lebensqualitat und
der Gebdaudestruktur deutlich unter
dem Oldenburger Durchschnitt lag.

Basierend auf dieser Bestandsana-
lyse, aus der besondere Problem-
bereiche abzuleiten waren, wurde
im  September 1975 die stddte-
bauvliche Neuvordnung beschlossen
und das Sanierungsgebiet durch
RatsbeschluB formlich festgelegt.

Stadtebauliche Miflstande

Die vorbereitenden Untersuchungen
zeigten, daB Osternburg seinen Auf-
gaben, die ihm nach Lage und
Funktion zukommen, nicht erfillte.
FOr einen zentrumsnahen Stadtteil
war das Wohnen, das nur 64% der
Gebdudenutzung ausmachte,
deutlich unterreprasentiert. Zudem
war die bauliche Beschaffenheit der
Wohngebdude, vor allem auf der
ostlichen Seite der Cloppenburger
StraBe, Uberaltert und entsprach
nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen. Nicht nur die Wohnungen
selbst, sondern auch das Wohnum-
feld, wiesen erhebliche Mangel auf.
Sie  dokumentierten sich in der
schlechten ErschlieBung durch den
offentlichen Personennahverkehr,
fehlende Grin- und Freiflachen,
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Altes Ackerbirgerhaus an der

Cloppenburger StraBe (Riickansicht)

Unterversorgung mit Spielplatzen
und sozialen Einrichtungen.

Ein zweiter groBer Problembereich
zeichnete sich bei der vorherrschen-
den Verkehrssituation ab. Von der
Cloppenburger StraBe, als wichtige
RadialstraBe zwischen Umgehungs-
straBe und Zenfrum, gingen erhebli
che Belastungen (Larm, Staub etc.)
durch den nicht orisbezogenen
Verkehr aus.

AuBerdem barg die hochfrequen
tierte StraBe, insbesondere fur Kin-
der, ein groBes Unfallrisiko und hatte
eine gewisse Barrierewirkung. Zusatz-
lich war der Mittelbereich zwischen
Cloppenburger StraBe und Schit
zenhofstraBe in west-Ostlicher Rich-
tung unzureichend erschlossen.

Generell waren alle wichtigen Stra-
fen im Untersuchungsgebiet dem
Verkehr vorbehalten und standen
nicht als Aufenthalts- und Kommuni-
kationsraume zur Verfigung.



ALTER DER GEBAUDE

alter als 100 Jahre
20%

junger als
50-99 Jahre 25 Jahre
38% 26%
25-49 Jahre
16%
Stadt Oldenburg 1974
WOHNUNGSQUALITAT
Mangelnde Wohnungsausstattung
Nicht geschlossen
19%
Ofenheizung
36%
Kein Bad
45%

Stadt Oldenburg 1974




Grundzuge der
Sanierungsplanung

Aus den Analyseergebnissen kristal-
lisierten sich Problemschwerpunkte
heraus, die zu folgenden Zielset-
zungen fuhrten:

e Verbesserung der baulichen Be-
schaffenheit der Wohngebdude,

¢ Steigerung der stadtebaulichen
Qualitat durch eine aufeinander
abgestimmte  Bebauung und
Kommunikationsbereiche mit
Grinzonen,

» Behebung der strukturellen Man-
gel unter Aufrechterhaltung der
bestehenden sozialen Ver-
flechtungen,

Stadtebaulicher Entwurf

e intensive Nutzung der im inneren
Bereich liegenden unbebauten
Wohngebiet, die
durch die geschlossene Bebau-
ung an der Cloppenburger Stra-
Be in besonderem MaBe vor Ver-
kehrsimmissionen geschitzt ist,

Flcdichen als

e Verbesserung der Verkehrssitua-
tion durch Umbau der Cloppen-
burger StraBe und Verkehrs-
beruhigung in den
Wohnbereichen.

zentralen

Sanierungsbebauungsplan

Erklartes Oberziel war die Schaffung
eines innenstadtnahen Wohnquar-
tiers. Die zu verwirklichenden MaB-

nahmen
unter

solten behutsam und
weitgehender Beibehaltung
der historischen Bausubstanz durch-

gefUhrt werden, die durch Neu-
bauten sinnvoll zu ergéanzen war.
Neue Wohneinheiten

besonderen

sollten im
im Mittelbereich zwi-
Cloppenburger StraBe,
Anton-GUnther-StraBe und Schoit-
zenhofstraBe und untfer Ausnutzung
der vorhandenen Baulicken entste-
hen. Der Abbruch von Altbauten
bautechnischen

schen

wurde nur  aus
Grinden zugelassen.

Die Wohnungen und auch das
Wohnumfeld  sollten  atfraktiver
gestaltet werden. Als erste MaB-
nahmen waren die Aussiedlung von
storendem Gewerbe und die Ver-
besserung der sozialen Infrastruktur
vorgesehen. Letzteres beinhaltete
die FErichtung einer Kindertages-
statte, die Anlage eines Kinder-
spielplatzes und die Verbesserung
der Zuganglichkeit von offentlichen
Grin- und Freiflachen.

Der zweite groBe Problembereich
im Sanierungsgebiet war die Neu-
ordnung des Verkehrs. Der Verkehr
sollte auf die HauptverkehrsstraBen
Cloppenburger StraBe und Bremer
StraBe kanalisiert werden, wodurch
ein GroBteil der Wohnbereiche vom
Verkehr entlastet wirde.

lusatzlich sollte Uber diese Straen-
zuge der offentliche Personennah-
verkehr (Buslinien) gefUhrt werden.

Neben dieser Verbesserung der Ver-
kehrssituation sollten weitere MaB-
nahmen zur Verkehrsberuhigung
durchgefihrt werden. So sollte das
Sanierungsgebiet hauptsachlich
Uber die Anton-GiUnther-StraBe er-
schlossen werden; auBler dieser
lufahrtsmoglichkeit waren nur ver-

kehrsberuhigte Bereiche geplant.



Bei der Umsetzung der MaBnahmen
sollte das Ziel verfolgt werden, den

Charakter des Sanierungsgebietes
weitgehend zu erhalten. Daraus
ergab sich notwendigerweise eine
behutsame StadterneuverungsmaB-
nahme, die darauf abzielt, die Uber-
alterten Gebdude zu modernisieren
bzw. Neubauten den bestehenden
Strukturen anzupassen.

Ein Sozialplan sollte die nachteiligen
Auswirkungen fir die Betroffenen
vermeiden bzw. mildern und ins-
besondere gewdhrleisten, daB sie
nicht aus dem Sanierungsgebiet
verdrangt werden.

Durchfuhrung der
Sanierung

Institutioneller Rahmen

Nachdem die vorbereitenden
Untersuchungen, die sich auf ein
Gebiet von 35 ha erstreckten, im
Mai 1975 abgeschlossen waren,
konnte das Sanierungsgebiet vom
Rat der Stadt am 01. September
1975 formlich festgelegt werden.
Begrenzt wurde das nunmehr
8,5 ha® groBe Gebiet von der Clop-
penburger StraBe im Osten, von der
MohrstraBe und dem Lustgarten im
Suden bzw. Norden und dem Mittel-
bereich der SchitzenhofstraBe im
Westen.

In dem Gebiet lebten 430 Men-
schen in ca. 130 Haushalten. Es
umfaBte 56 Grundsticke und 16
Gewerbetriebe.

" 1980 wurde das Gebiet um 0,2 ha erweiter!

Zunehmende Besiedlung der
~-~~| Westseite der Cloppenburger

w é: StraBe
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Vordringlichste Aufgabe war es, ein
Planungskonzept zu entwickeln, um
die Investitionsbereitschaft zu lenken
und die Nutzungsunsicherheit, die
bei vierjahrigem Andavern der Ver-
anderungssperre zwangslaufig auf-
getfreten war, zu beenden.

Das erste — noch vor Sanierungs-
beginn von der Stadt entworfene —
Konzept traf auf heftige Kritik seitens
der Anwohnerinnen und Anwohner,
die sich bereits zu Beginn der vor-
bereitenden Untersuchungen zu
einer BUrgerinitiative zusammenge-
schlossen hatten.

Vorgesehen war der vierspurige
Ausbau der Cloppenburger StraBe,
der den AbriB der historischen
Randbebauung bedeutet hatte. Die
BUrgerinitiative forderte eine frihzei-
fige Unterrichtung Uber die Pla-
nungsabsichten und ein Mitsprache-
recht.

Nach langer andauvernden Beratun-
gen zwischen Birgerinitiative, Ver-
waltung und Stadtrat erfolgte 1977
die Bildung eines Sanierungs-
beirates. Dieses Gremium hatte fir
die Dauver der gesamten Sanierung
die Aufgabe, sich mit allen die
Sanierung befreffenden MaB-
nahmen zu befassen und Empfeh-
lungen auszusprechen. 1978 konnte
der inzwischen aufgestellte Sanie-
rungsbebauungsplan als  Satzung
beschlossen werden; er wurde am
15. Dezember 1978 rechtsverbind-
lich und beinhaltete im wesentli-
chen folgende Festsetzungen:

Im Mittelbereich des
Sanierungsgebietes
vorhandene

4 Gewerbebetriebe

augleiche stdliche
UmgehungsstraBe, die
Cloppenburger StraBe




Der Uberwiegende Teil des
Sanierungsgebietes wird als all-
gemeines Wohngebiet festge-
setzt. Das bedeutet, daB das
Gebiet vorwiegend dem Woh-
nen dient. Andere Nutzungen
sind nur dann zuldassig, wenn das
Wohnen nicht beeintrdchtigt
wird, zum Beispiel zur Versorgung
des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften
sowie nichtstérende Handwerks-
betriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Z7wecke.

Der neu zu erschlieBende Bereich
der MyliusstraBe und des Nym-
phenweges ist reines Wohn-
gebiet. Das Gebiet dient aus-
schlieBlich dem Wohnen, und nur
ausnahmsweise sind Laden und
nichtstorende Handwerksbetrie-
be zuldssig.

For die meisten der neu zu
bebauenden Flachen betrégt
die zulassige GeschoBhdhe bis zu

drei Vollgeschosse. Dies st

besonders hinsichtlich der
angestrebten  Wohnverdichtung
relevant.

Die Cloppenburger StraBe st
zweispurig und, wo der StraBen-
querschnitt dies zulaBt, mit Park-
buchten versehen.

Wesentlich ist die Neuordnung
des Kreuzungsbereiches der
Sophie-Schitte-StraBe  mit  der
Anton-Gunther-StraBe. Auf der
Cloppenburger StraBe sind
dadurch sowohl Linksabbiege-
spuren als auch ein lichtsignal-
gesicherter  FuBgdangerUberweg

gewadbhrleistet.

OFFENTLICHE FORDERMITTEL
in Tausend DM
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Durch diese Neuverlegung mus-
sen finf Gebdude an der Clop-
penburger StraBe (Nr. 45 bis 53)
abgerissen werden. Fir die Neu-
bebauung in diesem Bereich sind
drei Geschosse vorgesehen.

Relevant ist auch der zur besse-
ren ErschlieBung des Sanierungs-
gebietes notwendige Bau einer
VerbindungsstraBe zwischen Lust-
garten und Anton-GUnther-StraBe
und die Weiterfihrung der Mylius-
straBe bis zur Anton-Guinther-
StraBe. Im weiteren ist beim Aus-
bau der MyliusstraBe ausreichend
Raum fir den ruhenden Verkehr
sowie fir BegrinungsmaBnah-
men und  Spielmoglichkeiten
bericksichtigt.

Generell wurden diese Planinhalte
spater bei der DurchfUhrung der
Sanierung umgesetzt. Anderungen
ergaben sich aus der Erweiterung
des Sanierungsgebietes im Kreu-
zungsbereich Sophie-Schutte-StraBBe
und Anton-Ginther-StraBe. Diese
Erweiterung war wegen des Kreu-
zungsausbaues notwendig gewor-
den.

Abgewichen wurde im Zuge der

Sanierungsdurchfihrung vom
Bebauungskonzept fir die Neu-
bebauung der rickwartigen

Gartenflachen. Iwar wurden Art
und MaB der baulichen Nutzung
eingehalten, die Stellung der
Gebdaude zueinander

stimmte jedoch mit der urspring-

einzelnen

lichen Fassung nicht mehr Uberein.



Einzelne MaBnahmen, wie die
Emichtung einer Kindertagesstatte
und der Grunderwerb, wurden
bereits seit 1976 durchgefihrt.

Die Rechtskraft des Bebauungs-
planes im Jahre 1978 bewirkte einen
Anschub fur viele verschiedene Ein-
zelmaBnahmen.

Die Einrichtung der Stelle eines
Sanierungsbeauftragten, dessen
Aufgabe im wesentlichen in der
Beratlung und Unterichtung der
Betroffenen und in der Regelung
der Finanzierung der EinzelmaB-
nahmen lag, erwies sich zum selben
Leitpunkt als notwendig, als die
Stadt Oldenburg beschlossen hatte,
selbst die Tragerschaft der Sanie-

rung zu Ubernehmen.

Der  brfolg  einer  Sanierungs-
maBnahme ist im besonderen von
der Einstellung der Betroffenen und
deren Investitionsbereitschaft ab-
hangig. Offentlichkeitsarbeit vor Ort
war demnach ein wichtiger Tatig-
keitsbereich der neu eingerichteten
Sanierungsstelle.

Die Forderung der Sanierung sollte
nach dem StBauFG durchgefiihrt
werden. Erste Antradge auf Bewilli-
gung der Fordermittel wurden 1972
fUr die Jahre 1973 bis 1976 beim
Niedersachsischen Sozialminister ge-
stellf. Die angemeldeten Sanie-
rungsmaBnahmen wurden in Hohe
von DM 1.308.000,~ bis einschlieB-
lich 1976 als férderungsfahig aner-
kannt.

Fur die Dauer der Sanierung wurden
jedes Jahr neve Antrdge auf Fort-
fohrung des Forderungsprogram-
mes gestellt. Bis zum AbschluB der
Sanierung beliefen sich die o6ffentli-
chen Investitionen auf 10,3 Mio. DM.

FINANZIERUNG DER SANIERUNG

(Stand: 31.12.1994)

Ertrage aus der Bewirtschaftung

Erlose aus den Grundstiicksverkaufen

Leistungen anderer Finanztrager

DM 336.000,--

DM 2.814.000,--

DM 118.000,--

Stadtebauforderungsmittel des Lande

DM 4.435.000,--

DM  2.189.000,--

Ausgleichsbetrage

Summe der Finanzierungsmittel

DM 452.000,--

DM 10.344.000,--

ABLAUF DER SANIERUNG

Gebietserweiterung (Sophie-Schiitte-StraBe/
Cloppenburger Strale)

Vorbereitende Untersuchungen

Bildung eines Sanierungsbeirates

Bebauungsplan: Satzungsbeschluf

Grunderwerb

Instandsetzung/Modernisierung

Neubaumafnahmen

Formeller AbschluB der Sanierung

1. September 1975

Rechtskraft der formlichen Festlegung

27. Februar 1976

Rechtskrafterlangung

OrdnungsmaBnahmen

1980

1972 bis 1974

_November 1976

18. September 1978
15. Dezember 1978

1976 bis 1985 |
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1977 bis 1993

21. September 1990




Biurgerbeteiligung

Nach den gesetzlichen Vorschriften
soll den von einer Sanierung Betrof-
fenen (Eigentimer/innen, Mieter/in-
nen, Pdchter/innen und sonstige
Betroffene) die Moglichkeit zur Mit-
wirkung und Beteiligung an der
Sanierung gegeben werden. Die
Modalitaten der Birgerbeteiligung
werden vom Gesetzgeber nicht
erschopfend geregelt, so daB den
Stadten und Gemeinden ein breiter
Handlungsspielraum  zur institutio-
nellen (materiellen)  Umsetzung
gegeben ist.

Bereits 1975 forderte die Birger-
inifiative  Osternburg  Mitsprache-
recht bei der SanierungsmaB-
nahme. Erfahrungen aus anderen
Sanierungsprojekten hatten gezeigt,
daB die Konstituierung eines Gre-
miums, das sich aus betroffenen
BUrgerinnen und BUrgern zusam-
mensetzt, die Qualitat stadtebauli-
cher NeuvordnungsmaBnahmen
positiv beeinflussen kann.

In Oldenburg entschied man sich
for die Bildung eines Sanierungsbei-
rates, der sich aus fOnf nicht-
stimmberechtigten Mitgliedern des
Rates der Stadt Oldenburg und
acht Betroffenen (vier Verireter der
Mieter, drei Vertreter der Eigen-
timer und ein Vertreter der Gewer-
betreibenden) zusammensetzte.
Nach dem Statut kamen dem
Sanierungsbeirat folgende Aufga-
ben zu:

KOSTEN DER SANIERUNG

(ohne Férdermittel nach dem Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz)

(Stand: 31. Dezember 1994)

Vorbereitende Untersuchungen ¢ DM 172.000,--
Weitere Vorbereitung . DM 113.000,--
Grunderwerb i DM 2.467.000,--
Ordnungsmafnahmen ...DM__ 4.663.000,-
Umzug von Bewohnern und Betrieben DhA 2.564,000,-- i

Beseitigung baulicher Anlagen [rA 520.000,--

ErschlieBung DM 1.550.000,--

Sonstige MaBnahmen 2. DM 220000
Modernisierungen und Instandset- DM 2.926,000,--
«ungen Lo LN et SN0 on ) ol W=l - ool
private Gebaude DM 706.000,--

stadtische Gebdaude DM 2.220.000,-

Vergutungen fir Sanierungstrager LOM e SO00 S
Kosten insgesamt DM  10.344.000,--

« Der Sanierungsbeirat befaBt sich

wdahrend der Daver der gesam-
ten SanierungsmaBnahme  mit
allen  wichtigen  Angelegen-
heiten, die das nach dem
StBauFG festgelegte Sanierungs-
gebiet mittelbar und unmittelbar
betreffen.

e« Der Sanierungsbeirat nimmt zu

allen Fragen Stellung, die ihm
von den Organen und der Ver-
waltung der Stadt Oldenburg,
von Birgerinnen und BUrgern
sowie BUrgerorganisationen der
betroffenen Gebiete vorgelegt
werden.

e Alle Planungen und Vorschlage,

die die genannten Gebiete und
deren Einwohnerinnen und Ein-
wohner betreffen, missen erst
vom Sanierungsbeirat behandelt

werden, bevor sie zur BeschluB-
fassung in den Rat gehen. Der
Sanierungsbeirat spricht Empfeh-
lungen zur BeschluBfassung des
Rates und seiner Ausschuisse zu
Angelegenheiten aus, die im
Zusammenhang mit der Sanie-
rung in den betroffenen Gebie-
ten stehen.

Die erste Sitzung des Sanierungsbei-
rates fand am 12. Januar 1977 statt.
Die Tatigkeit des Sanierungsbeirates
wurde von den Birgerinnen und
BUrgern, vom Ral und der Verwal-
tung der Stadt allgemein recht
positiv bewertet. Die Mitwirkung hat
letztlich zu einem guten Gelingen
der SanierungsmaBnahme beige-
fragen.

Nachdem alle Planungen und MaB-
nahmen abgestimmt waren und
keine Problemfalle mehr anstan-
den, konnte der Sanierungsbeirat
1983 aufgelost werden.
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Stadtebauliche Sanie-
rungsmallinahmen

Fir e
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Leitziel fir die Sanierung im Stadtteil
Osternburg war die Schaffung eines

Quartiers, das hauptsachlich dem s P s 1]

Wohnen dienen sollte. Zu diesem T"J p == ==

Iweck war eine der ersten MaB- s

nahmen nach der Festlegung eines : i

rechtsverbindlichen Bebauungspla-

nes die Auslagerung der in dem n - n

Bereich ansdssigen storenden - . m

Gewerbebetriebe. Bis 1985 sind drei o m i W

Betriebe (eine Strickwarenfabrik, ein K ar l Ak
Kraftverkehrsunternehmen und eine e

Tiefbaufirma) umgesiedelt worden.
Die freigewordenen Grundsticke
konnten nun der Wohnnutzung zu-
gefUhrt werden.

Daneben war die Umsiedlung eines
Steverberatungsbiros und eines
Backereibetriebes wegen Abbruch

der Gebdude aus Grinden der Modernisierte
ErschlieBung erforderlich. Der Ackerburgerhauser
Kostenaufwand fir diese MaBnah- an der Cloppenburger Strafle

men betrug ca. 2,5 Mio. DM.

Die Auslagerung dieser Betriebe war
eine der vielen OrdnungsmaB-
nahmen, die vor der Durchfihrung
der eigentlichen Strukturverbesse-
rung erforderlich waren.

Modernisierungen und In- '~
standsetzungen

Nach den festgelegten Zielset-
zungen ergaben sich fir das Sanie-
rungsgebiet unterschiedliche Pro-
blemschwerpunkte, die differen-
zierte Losungsansatze verlangten.
Als  besonderer Problembereich
erwies sich die Ostliche Seite der
Cloppenburger StraBe mit ihrer All-
bausubstanz. Aufgrund der schlech-
fen Wohn- und Arbeitsverhdltnisse,




bedingt durch unzureichende Belif-
tung, Besonnung und Belichtung
und der weit unter dem Oldenbur-
ger Durchschnitt liegenden sozio-
dkonomischen Struktur, war dieses
Gebiet besonders sanierungs-
bedurftig. Bereits vor dem Einsetzen
der eigentlichen Sanierung muBten
einige baufdllige Gebaude abgeris-
sen werden (Cloppenburger Stralle
Nr.77,79,81).

Vorrangige Ziele fUr diese Problem-
zone waren die Erhaltung der histo-
risch gewachsenen Randbebauung
und die Bewahrung der MaBstab-
lichkeit bei Neubauten.

Als  Mindestausstattung der Woh-
nungen waren die Einrichtung eines
WC, eines Duschbades und einer
lentralheizung vorgesehen. Dieser
sich an einem Minimum orientie-
rende Modernisierungsgrad sollte
gewdbhrleisten, daB die Mieten nur
geringfigig angehoben werden
muBten, so daB die dort lebenden
Bewohner/innen auch nach der
Sanierung in den Wohnungen blei-
ben konnten.

Die BaumaBnahmen sollten
zundchst grundsatzlich den Eigen-
tumerinnen und EigentUmern vorbe-

halten bleiben. Waren diese aller-
dings nicht imstande, die BaumaB-
nahmen duchfihren zu lassen, soll-
te die Stadt die Instandsetzung
Ubernehmen.

Dagegen waren alle notwendigen
Ordnungs- und ErschlieBungsmaB-
nahmen generell von der Stadt zu
tragen. Die Stadt Oldenburg war
daher zundchst bemiht, die fur Er-
schlieBungs- und OrdnungsmaBnah-
men erforderlichen Grundsticke zu
erwerben. So wurden innerhalb der

ndchsten Jahre Grundsticke in ei-
ner GroBe von 2,15 ha fur insgesamt
2,47 Mio. DM erworben. Dafir wur-
den 31 Grundstickskauf- und
Tauschvertrage abgeschlossen. Fir
16 von den OrdnungsmaBnahmen
betroffene Familien stellte die Stadt
Ersatzwohnungen zur Verfugung;
die Umzugskosten beliefen sich auf
DM 60.000,--.

Zundachst wurden die stadtischen
Gebaude, quasi als Inifial-
zundung", instandgesetzt und
modernisiert. Als erste offizielle Sa-
nierungsmaBnahme wurde 1979 die
ehemalige Osternburger Pastorei
(Cloppenburger StraBe 35) zu einem
Kinstler- und Atelierhaus umgebaut.
Neben drei Wohnungen mit eige-
nen Ateliers sind eine gemeinsame
Werkstatt, eine Dunkelkammer und
eine Galerie eingerichtet worden.
Besonders die Galerie sollte for
Osternburg auch einen kulturellen
Anreiz bedeuten.

Ebenfalls im Eigentum der Stadt be-
fand sich das Landhaus des ehe-
maligen Deichgrafen in der Clop-
penburger StraBe 57.

In diesem Haus hat die Stadt vier
Wohnungen fir DM 800.000,- errich-
ten lassen.

Weiterhin hat die Stadt die im Zuge
einer Betriebsverlagerung erworbe-
nen Gebdude Cloppenburger Stra-
Be 71 und 73 zu einem Wohnheim
fur Jugendliche umgebaut. Hier sind
zwei Wohngruppen von je sechs
Jugendlichen untergebracht.

Die privaten SanierungsmaBnah-
men verliefen, frotz Initiative seitens
der Stadt, zundchst recht schlep-
pend. Das groBte Handicap, die

Verkehrssituation auf der Cloppen-
burger StraBe, war bisher nicht be-
seitigt worden, der Anreiz fir private
Investitionen damit nicht gegeben.
Daher setzten die ersten Instandset-
zungen auch nicht an Cloppenbur-
ger StraBe ein, sondern an der
SchitzenhofstraBe. Bis Ende 1988
wurden insgesamt 15 Gebaude mit
27 Wohnungen und drei gewerbli-
chen Einheiten modernisiert und
instandgesetzt.

Verbesserung der
Verkehrssituation

Ein groBer MaBnahmenkomplex war
die Verbesserung der Verkehrs-
situation.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit
wurde zundchst die Einmindung
der Anton-Ginther-StraBe so weit
nach Norden verlegt, daB sie mit
der Sophie-Schutte-StraBe  eine

‘echte' Kreuzung bildet. Im Bereich
dieser Kreuzung wurden auf der
Cloppenburger StraBe Linksabbie-
gespuren, eine Bushaltestelle und
gesicherte
geschaffen.

FuBgdangeruberwege

For die FErstellung dieses Kreu-
zungsbereiches muBten die einzigen
Eingriffe in die vorhandene Bau-
struktur aus ErschlieBungsgrinden
durchgefihrt werden. Die nicht for
ErschlieBungsmaBnahmen in  An-
spruch  genommenen  Flachen
konnten zum Iweck der Neube-
bauvung reprivatisiert werden.
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Cloppenburger Strafte mit Stralenbegleitgrin

Radwegen und Parkbuchten

FUr die Neugestaltung der Cloppen
burger StraBe wurden Mittel nach
dem Gemeindeverkehrsfinanzie-
rungsgesetz bereitgestellt. Stadte-
bauférderungsmittel wurden  hier
nur fur die StraBenbeleuchtung auf
gewandt.

Der Umbau der Cloppenburger
StraBe erfolgte in drei Abschnitten
und kostete 2,9 Mio. DM. Die Umge-
staltung erfolgte bestandsorientiert
und konnte ohne Gebdudeabbri-
che durchgefihrt werden.

Aufgrund des relativ engen Profils
blieb nach der BerlUcksichtigung
von dngemessenen Breiten fur FuB-
und Radwege kein Platz fur die
Anlage eines durchgehenden Grin-
und Parkstreifens. Nur an den Stel-
len, an denen die Gebdudeflucht
zurUckweicht, konnten Parkbuchten
oder Bushaltestellen angelegt wer-
den.

Das Sanierungsgebiet wird nun
auch durch den offentlichen Perso-
nennahverkehr mit einer Buslinie
erschlossen.

NeuerschlieBung der ruck-
wartigen Gartenflachen

Der dritte groBe MaBnahmen-
bereich war die Neuvordnung und
bauliche ErschlieBung der rickwar-
tigen Gartenflachen der Cloppen-
burger StraBe. Hier sollte inmitten
des Sanierungsgebietes ein neues
und in sich geschlossenes Wohn-
gebiet nach einheitichem Konzept
enfstehen. Damit wurde ein wesent-
licher Beitfrag zur  Entwicklung
Osternburgs  als  innenstadinahes
Wohnquartier geleistet. Das Wohn
gebiet sollte sich in die umgebende
Baustruktur einpassen.
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Die verkehrliche ErschlieBung des
Gebietes erfolgt durch die verkehrs-
beruhigte MyliusstraBe. Dem Ziel,
einen verkehrsberuhigten Bereich,
abgeschirmt von der Cloppenbur-
ger StraBe, zu schaffen, wird damit
Rechnung gefragen. Die Mylius-
straBe bietet ausreichend Platz for
BegrinungsmaBnahmen und fir
Park- und Spielflachen.

Im nordlichen Bereich, zwischen
Anton-Gunther-StraBe  und  Lust-
garten, wurde die Durchlassigkeit
des Sanierungsgebietes, insbeson-
dere fur FuBgdnger/innen, durch
den verkehrsberuhigten Neubau
der VerbindungsstraBe Nymphen-
weg verbessert.

Daneben sind die bereits vorhan-
denen StraBen Lustgarten und
MohrstraBe zur Verbesserung des
Wohnumfeldes verkehrsberuhigt
umgebaut worden.

An der Cloppenburger StraBe 41-43
wurde 1993 ein Mehrfamilienhaus
mit 25 Kleinwohnungen und einer
gewerblichen Einheit errichtet.

Im ganzen Sanierungsgebiet ent-
standen zwischen 1981 und 1993
auBer den aufgezdhlten Wohnun-
gen noch 47 weitere. Davon ent-
fallen allein 24 Eigentumswohnun-
gen auf den Gebdudekomplex
Anton-Ginther-StraBe 7a-c, der im
neuen Kreuzungsbereich mit der
Cloppenburger StraBe liegt.

Im Zuge der Neukonzipierung konn-
te ein weiteres Wohn- und Ge-
schaftshaus mit sieben Wohneinhei-
ten, zwei Geschdaften und einer Arzi-
praxis errichtet werden.
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Neben privaten Bauherren wurde
die Gemeinnutzige Siedlungsgesell-
schaft (GSG) als Bautragerin tatig.

GroBter MaBnahmenkomplex war
die FErichtung der insgesamt 37
Altenwohnungen, die in zwei Bau-
abschnitten durchgefihrt  wurde.
1981 waren bereits 21 Wohnungen
an der MyliusstraBBe Nr. 9-11 bezugs-
fertig. Der zweite Gebaudekomplex
mit 16 Wohneinheiten konnte 1986
fertiggestellt werden.

Innere ErschlieBung:

Von der GSG als Bautragerin wur-
den bis 1992 ebenfalls 72 Studen-
tenwohnungen an der Clop-
penburger StraBe und der Mylius-
straBe errichtet. Obwohl es sich hier
um groBere Gebdudekomplexe
handell, passen sie sich in die beste-
henden Baustrukturen ein.

Mit der MaBnahme an der Clop-
penburger StraBe wurde eine Bau-
lUcke geschlossen, die durch den
AbriB zweier nicht mehr sanierungs-
fahiger Altbauten entstand.
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Neubebauung im Bereich der Myliusstralle
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Resumee

Die stadtebaulichen MiBstande, ins-
besondere die Verkehrssituation,
innerhalb des Stadtteils Osternburgs
bildeten den AnlaB zur Sanierung.
Erklartes Ziel war die Schaffung ei-
nes attraktiven Wohnstandortes, der
seiner Funktion als innenstadtnahes
Wohnquartier  gerecht  werden
kann.

Lur Beseitigung der stadtebaulichen
MiBstadnde im Stadtteil Osternburg
wurde ein geschlossenes Konzept
(Rahmenplan) erarbeitet, das alle
Problembereiche beinhaltete. Die
SanierungsmaBnahme sollte behut-
sam durchgefuhrt werden, sowohl
die Charakteristik der Altbausub-
stanz als auch die vorhandenen
sozialen  Verflechtungen sollten
Berucksichtigung finden.

Die Uber zehn Jahre davernde
Sanierung hat im Stadtteil Ostern-
burg wesentliche Veranderungen
hervorgerufen:

¢ Die noch vorhandenen, ehemals
baufalligen  Ackerbirgerhduser
an der Cloppenburger StraBe
konnten weitestgehend erhalten
werden und damit auch der
Charakter des alten Reihen-
dorfes. Da die Mieten aufgrund
der ausreichenden offentlichen
Fordermittel auch nach der
Instandsetzung relativ  niedrig
blieben, wurde niemand aus sei-
ner Wohnung verdrangt.

Bei notwendigen Umzigen wur-
den FErsatzwohnungen  bereit-
gestellt, sofern die Mieterinnen
und Mieter dies winschten, und
die Umzugskosten erstattet.

e Die Neubauten, von denen viele
im Rahmen des gemeinnitzigen

Wohnungsbaues entstanden sind,
bieten ebenfalls einen preisgin-
stigen Wohnraum. Mit der Errich-
tung einer Kindertagesstatte, von
Kinderspielplatzen und  Einrich-
tungen fir Seniorinnen und Senio-
ren sowie fir Studentinnen und
Studenten wurde die soziale
Infrastruktur  wesentlich verbes-
sert.

Ebenfalls zur Attraktivitatssteige-
rung beigetragen hat die Aus-
lagerung des storenden Gewer-
bes und die Neuvordnung des
Verkehrs.

Iwar konnten die Larmbeldsti-
gungen, die von der Cloppen-
burger StraBe ausgehen, kaum
gemindert werden, dennoch ist
die StraBe durch die angelegten
FuB- und Radwege fir die
Anwohnerinnen und die Anwoh-
ner als offentlicher Raum heute
besser nutzbar.

Die Wohnqualitat in den Alt-
bauten wurde mit entsprechen-
den Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaBnahmen  we-
sentlich verbessert.

Mit der NeuerschlieBung der
ruckwartigen Gartenflachen
konnten viele der innerhalb des
Sanierungsgebietes festgestellten
Mdangel beseitigt werden. Durch
die Schaffung von Altenwohnun-
gen, Studentenwohnungen sowie
Miet- und Eigentumswohnungen
wurden die erwinschte stadte-
bauvliche Verdichtung und eine
ausgewogene Sozialstruktur
erreicht.

FUr den flieBenden und auch fir
den ruhenden Verkehr konnte
eine zufriedenstellende Losung
gefunden werden. Die Erschlie-
Bung des Gebietes erfolgt Uber

die Anton-Ginther-StraBe und
die MohrstraBe; letztere ist als
SpielstraBe deklariert und nur im
Schrittempo zu befahren.

Auch die MyliusstraBe, die groB-
tenteils neu angelegt werden
muBte, ist eine reine WohnsiraBe
mit groBzigig begrinten Park-
buchten und platzartigen Aus-
weitungen, die zur Kommu-
nikation einladen.

e Die urspringliche Absicht, eine

stéidtebauliche Verdichtung mit
nur ein- bis zweigeschossigen
Hausern durchzufUhren, wurde
nicht strikt eingehalten. Bei der
Errichtung der Senioren- und Stu-
dentenwohnungen wurden die
Gebdaudekomplexe bis auf drei
Geschosse aufgestockt.

Insgesamt kann die Sanierung als
erfolgreich angesehen werden:

e Der UberalterungsprozeB der Be-
volkerung konnte aufgehalten,
die Abwanderung jingerer Be-
wohnerinnen und  Bewohner
konnte eingedédmmt werden.

e Im Zuge der Sanierung konnte
die Zahl der Wohnungen von 130
auf 335 erhoht werden.

e« AUf den bisher nichtbebauten
Grundsticken ist noch die Errich-
tung weiterer Wohnungen mog-
lich.

Heute ist Osternburg ein kommuni-
kationsfreundliches Wohnquartier in-
nerhalb Oldenburgs mit einer aus-
geglichenen Bevdlkerungssiruktur,
das seiner Funktion als innenstadt-
nahes Wohngebiet im vollen MaBe
gerecht wird.
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