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1 Vorbemerkung

Der Rat hat am 26.09.2013 fiir die Bereiche der Stedinger Straf3e und der Eschhofsiedlung
den Beginn von Vorbereitenden Untersuchungen gemaf3 8 141 BauGB beschlossen.

Anlasse flr diese Untersuchungen sind:
e fiur die Stedinger StralRe ein zunehmender Leerstand in den gewerblichen Einheiten
verbunden mit der Gefahr von Versorgungsliicken in bestimmten Segmenten sowie
auch baulichen Desinvestitionsprozessen

o fUr die Eschhofsiedlung erhebliche bauliche und stadtebauliche Missstande, die in
den letzten Jahren zu zunehmenden Leerstdnden und abnehmender Akzeptanz des
Wohnungsangebotes gefiihrt haben

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen die stadtebaulichen Missstande im Detail aufzei-
gen und Handlungsansatze fir ihre Beseitigung bzw. Minderung formulieren.

Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen ist es, fur die Gebiete Entwicklungskonzepte zu
erarbeiten und fir die Forderung in den Programmen ,Soziale Stadt® bzw. ggf. ,Stadtum-
bau-West* (Eschhofsiedlung) sowie ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® (Stedinger Stral3e)
anzumelden.
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2 Zusammenfassung der Ergebnisse

Im Jahr 2014 wird zunadchst der Antrag fur die Eschhofsiedlung fir das Programmjahr 2015
eingereicht; voraussichtlich im Jahr 2015 folgt dann die Antragstellung fur das Teilgebiet
.otedinger Stral’e”. Die Darstellung der zusammenfassenden Ergebnisse beschrankt sich
daher auf das Gebiet Eschhofsiedlung.

2.1 Situation im Untersuchungsgebiet - Eschhofsiedlung

Das Untersuchungsgebiet ist in erheblichem Umfang durch bauliche Méngel an den Wohn-
gebauden sowie Mangel in der Wohnungsstruktur insgesamt gekennzeichnet (z.B. unguns-
tige Wohnungsgrundrisse, nicht zeitgemalie Standards, mangelnde Barrierearmut, fehlende
Balkone).

Hinzu kommen Mangel im Wohnumfeld: In Teilen gibt es keine wohnungsbezogenen Au-
Renflachen, das Parken findet weitgehend ungeordnet statt, es fehlen Abstellméglichkeiten
fur Fahrrader, Mulltonnen usw.. Offentliche Freiflachen sind kaum vorhanden und die Uber-
gange in die angrenzende Griinzone mit Sport- und Freizeitstatten ungenigend.

Die ErschlieBung ist nicht barrierefrei, in den StralRenrdumen liegen gestalterische sowie
funktionale Méngel vor.

Ausgehend von seiner zentralen Lage im Ort stellt das Wohnungsangebot im Untersu-
chungsgebiet ein wichtiges Potenzial an zentrumsnahen Mietwohnungen dar. Die Entwick-
lung der Gebaude und Wohnungen hin zu einem der Nachfrage angepassten Angebot ist
daher wichtiges Entwicklungsziel.

2.2 Entwicklungskonzept - Eschhofsiedlung

Ziel fur die Erneuerung der Eschhofsiedlung ist die Stabilisierung und Weiterentwicklung des
Gebietes als innerortliches Wohngebiet.

Die Modernisierung der Geb&ude sowie in Teilen auch der Abriss und Neubau von Angebo-
ten, die im Bestand nicht geschaffen werden kénnen, stellt ein zentrales Thema der Erneue-
rung dar. Der Umgang mit der historischen Siedlung soll dabei so erfolgen, dass diese als
Siedlung erkennbar bleibt; auch die baulichen Charakteristika der Geb&ude sollen erhalten
bleiben.

Flankierend sind soziale MaRhahmen wie z.B. die Einrichtung von Raumen fur den Stadtteil
sowie MalRnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes (privat und offentlich) vorgesehen.
Wahrend bei den privaten Flachen maRgeblich die Verbesserung der Nutzbarkeit durch die
Bewohner angestrebt wird, ist im offentlichen Raum eine Umgestaltung der 6ffentlichen Ver-
kehrsrdume (v.a. StraRen / Wege), eine Verbesserung der Freiraumsituation und eine Be-
hebung der Méngel in der Nutzungsstruktur vorgesehen.
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\ 3 Die Untersuchungsgebiete \

‘ 3.1 Lage, Abgrenzung und Grof3e der Untersuchungsgebiete ‘

Legende:
(1)  Stedinger Strage
@ Eschhofsiedlung
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3.1.1 Untersuchungsgebiet 1/ Stedinger Stral3e

Das Untersuchungsgebiet Stedinger Stral3e liegt im Zentrum des Ortsteils Lemwerder — bei-
derseits der Ortsdurchfahrt Stedinger Straf3e (L885).

Es wird nérdlich und stdlich durch die Querstralien Am Schaart und Wiesenstral3e begrenzt.
Die westliche und dstliche Abgrenzung verlauft entlang der hinteren Grundstiickgrenzen der
sersten Reihe® entlang der Stedinger StralRe (L885) (inklusive hinterliegende Grundstiicke,
die von der Stedinger Stral3e aus erschlossen werden).

Das Untersuchungsgebiet umfasst offentliche Einrichtungen, Dienstleistungsangebote und
Einzelhandelseinrichtungen, es handelt sich um das gewachsene Ortszentrum — auch wenn
heute nicht mehr alle zentralen Funktionen hier angesiedelt sind.

Das Untersuchungsgebiet Stedinger Stral3e ist 11,23 ha grof3.
Die Fertigstellung der Vorbereitenden Untersuchungen / Antragstellung auf Aufnahme

in die Forderung ist fur das Programmjahr 2016 vorgesehen; der Antrag wird zum
1.6.2015 vorbereitet.
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3.1.2 Untersuchungsgebiet 2 / Eschhofsiedlung

Das Untersuchungsgebiet Eschhofsiedlung liegt im Ortsteil Lemwerder 6stlich an das Unter-
suchungsgebiet Ortsmitte angrenzend.

Das Gebiet wird nordlich durch die Mihlenstraf3e und sidlich durch die (ehemalige) Bahnan-
lage begrenzt. Die westliche Grenze verlauft entlang des Lemwerder-Zuggrabens, die 6stli-
che entlang der Muhlen- und Deichstralie.

Das Untersuchungsgebiet umfasst das Wohngebiet ,Eschhofsiedlung®, angrenzende Wohn-
bebauung sowie infrastrukturelle Einrichtungen wie die Eschhofschule, Kindergarten und
Wohnheim des CVJM, kommunale Sporteinrichtungen /-anlagen (Schwimm- und Turnhalle,
Tennishalle) und den Wohnmobilstellplatz (vgl. auch Abbildung 7/ S. 17).

Die GroRRe des Untersuchungsgebietes liegt bei 16,85 ha.

3.2 Ubergeordnete Planaussagen

Eine ausfihrliche Darstellung der Aussagen im

e Landesraumordnungsprogramm

o INTRA - Interkommunales Raumstrukturkonzept Region Bremen (2004)

¢ Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Wesermarsch 2003
finden sich im ISEK.

Im Hinblick auf die Untersuchungsgebiete lassen sich folgende Zusammenhénge herstellen:

Im INTRA wird im Zusammenhang der Starken / Schwachen-Darstellung fiir den gesamten
Landkreis Wesermarsch formuliert:

Schwéchen:

u.a.: kein Image als hochwertiger Wohnstandort

Ansatze zur Weiterentwicklung:
u.a.: Verbesserung des Wohnwertes der einzelnen Wohnstandorte

Im INTRA wird weiterhin darauf verwiesen, dass die gewachsenen Ortszentren teilweise ihre
Versorgungsfunktion nur eingeschréankt erfiillen konnen — hier wird Lemwerder ausdriicklich
als ,defizitar* benannt - und dass z.B. die Gemeinden Lemwerder und Berne stark auf den
Bremer Norden (und nicht auf das Bremer Zentrum) orientiert sind.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm werden Ziele und Aufgaben fir einzelne
Gemeinden / Orte, im Landkreis Wesermarsch, so auch fur Lemwerder, definiert (Aus-
zuge):

Zentraldrtliche Funktion:

Der Hauptort Lemwerder ist nach RROP das Grundzentrum der Gemeinde Lemwerder,
d.h. hier sollen Angebote und Funktionen flir die ansassige Bevdlkerung sichergestellt
werden. Als Grundzentrum hat der Hauptort Lemwerder eine gegeniiber anderen Orten
des Kreis- und Gemeindegebietes herausgehobenen Entwicklungs- und Erweiterungs-
madglichkeit.

Siedlungsentwicklung
Die Siedlungsstruktur ist auf das zentralortliche System auszurichten, sodass Uberall im
Landkreis, die zentralen Einrichtungen nach dem jeweiligen Bedarf, zu erreichen sind.
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Wohnbauland ist so auszuweisen, dass es sich an der vorhandenen Infrastruktur orien-
tiert und in raumliche Zuordnung zu den Arbeitsstatten steht (1.5.04).

Innerhalb des Ordnungsraums Bremen' ist die Siedlungsentwicklung auf den SPNV-
Haltepunkt Berne und den Ort Lemwerder auszurichten (1.5.03). Innerhalb der Gemein-
de Lemwerder sind Lemwerder-West und Deichshausen-West als Vorranggebiete fir
Siedlungsentwicklung ausgewiesen (1.5.07). Zudem kommt dem Ortsteil Bardewisch ei-
ne Bedeutung als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe "Landliche Sied-
lung® zu (1.5.07).

Wirtschaftsentwicklung
Aufgrund der standortgebundenen Entwicklungspotenziale kommt der Gemeinde Lem-
werder neben den Stadten Brake, Nordenham und Elsfleth innerhalb des Landkreises
eine Bedeutung als ,Standort mit Schwerpunktaufgabe fur die Sicherung und Entwick-
lung von Arbeitsstétten® zu (3.1.05). Damit ist sind folgende Malinahmen verbunden:
o ,MalBnahmen zur Bereitstellung von Industrie- und Gewerbeflachen*
e Erh6hung des Angebots an vielféltigen Arbeitsplétzen*
o ,MalBBnahmen zur Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse, der wirtschaftsnahen
Infrastruktur, der Aus- und Fortbildung*
o Sicherstellung ausreichender Wohnbaulandflachen und bedarfsgerechte Wohn-
raumversorgung flir die dort voraussichtlich arbeitende Bevélkerung*

3.2.1 Flachennutzungsplanung

Als Planungsgrundlage gilt auf Ebene der Gemeinde Lemwerder aktuell ist der Flachennut-
zungsplan aus dem Jahr 1982, sowie rund 15 darauf basierende FNP-Anderungen.

Eine Neuaufstellung des FNP befindet sich — unter dem Titel Flachennutzungsplan 2025 — in
Bearbeitung.

Stedinger Strale: Gemischte Bauflachen, in zweiter Reihe auch Wohnbauflachen
Eschhofsiedlung: Wohnbauflachen, Gemeinbedarfsflachen, Griunflachen, in den
Randbereichen kleine Mischgebiete

! Der Landkreis Wesermarsch ist gem. LROP den drei Ordnungsraumen Bremerhaven, Bremen und
Oldenburg zugeordnet — die Gemeinde Lemwerder liegt — ebenso wie die Gemeinde Berne — im Ord-
nungsraum Bremen
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Abbildung 1 : Auszug aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf

\ 3.2.2 Bebauungsplane

Einen Bebauungsplan gibt es fir den Bereich Stedinger Stral3e; der Geltungsbereich ist weitge-
hend identisch mit dem Untersuchungsgebiet.

ich Be

bauungsplan 32
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Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen:

§1 Geltungsbereich der Satzung
Der Geltungsbereich der Satzung ist dem nebenstehenden Lageplan Im MaBstab 1: 2000 ersichtlich.

§2 Ausschluss von Nutzungen

Gemdd § 9 (2a) BauGB sind im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung folgende Aren von
Vergnogungsstatten und Einzelhandelsbetrieben nicht zuléssig:

1. Spiel- und Automatenhallien sowle Erweiterungen berells bestehender Splel- und
Automatenhallen;

2. Nachllokale und Vorfihr- sowie Geschafisrdume, deren Zweck auf die Darstellungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist;

3 Wettharos;

4 Swinger-Clubs;

5. Einzelhandeisbetriebs mit uberwiegendem Angebot an Sex- und Erotikartikeln (Sex-shops);
6 Diskotheken

§3 Uberbaubare Flachen

Gemaf § 23 BauNVO ist im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung bel Bedarf eine Bautiefe
ven 50m 2ulassig. Zu ermitteln ist ab der Grundstiicksgrenze, die an der auBeren Fahrbahnkante der
zugehdngen ErschlieBungsstrafe (Stedinger Strafe oder Kleine Strae) Seqt.

Fur den Bereich der Eschhofsiedlung gibt es keinen Bebauungsplan.

3.3 Grundlagen der Untersuchung

Die Ergebnisse der Untersuchung stiitzen sich auf:

= statistische Unterlagen

= Bestandsaufnahmen vor Ort (Herbst 2013).
= Informationen Eigentimer

= Informationen der Verwaltung

re.urban
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\ 4 Eschhofsiedlung \

‘ 4.1 Entwicklung des Untersuchungsgebietes ‘

Der Auszug aus der Preuflischen Landesaufnahme von 1898 zeigt, dass der heutige
Hauptort sich zu diesem Zeitpunkt als StraRen-/Deichrandsiedlung darstellt und die dazwi-
schen liegenden Flachen unbebaut sind. In der Topografischen Karte von 1937 ist die Sied-

lung bereits erkennbar.

Abbildung 3: historische Karten

v el B
Varkionme: imootante Lage. Topografische Karte (1:25.000) 1937

Markierung: ungefédhre Lage der Esch-
hofsiedlung / des Untersuchungsgebietes

Lémweérd

T 3
\ Sk
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Die eigentliche Eschhofsiedlung im Kern des Untersuchungsgebietes ist in den Jahren 1936-
1938 erbaut worden. Sie besteht aus insgesamt 62 Geb&auden mit jeweils vier Wohneinhei-
ten (insgesamt 248 Wohneinheiten).

Ausgangspunkt fur den Bau der Siedlung war die stetig ansteigende Zahl der Industriebe-
triebe bzw. industriellen Arbeitskrafte in Lemwerder, insbesondere bei der Weser-
Flugzeugbau (Weserflug). Diese war 1934 gegriindet worden und wahrend des 2. Weltkrie-
ges viertgrof3ter Flugzeughersteller des Deutschen Reiches - die Produktion in Lemwerder
begann 1936. Die Eschhofsiedlung wurde errichtet fir die (zuziehenden) Arbeitskrafte.

Auch die Schule an der Eschhofstralle (,Eschhofschule®) wurde bereits 1937 als Teil der
Siedlung errichtet.

Die Siedlung stellt damit einen wichtigen Teil des eigentlichen Ortskerns dar — der heutige
Ort Lemwerder entwickelte sich nach und nach um diese Siedlung herum.

Die Gebaude lassen sich in drei Typen unterteilen, in denen jeweils vier Wohnungen ent-
standen — je nach Geb&audetyp in unterschiedlicher Grol3e.

Abbildung 4: Historische Aufnahmen

—

" \ 3 N TN s

Die Thammostrafie mit der Héuserreihe, in der sich die kleinsten Woknungen befandel

ho i

Die BolkostraBe mit Hausern, in denen sich Wohnungen der mittleren Grafe hefanden
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Blick in die Detmarstrafe bis zu dem an der Eschhofstrafie gelegenen Platz. Die Woh-
mungen der linksseitig gebauten grofien Hauser waren meist an Ingenieure vermieter.

TR LIRETE LGSO UC I BT, ©F VRGO DHLIE UL WO 5T 85T IOLTE.
Je nach Haustyp gab es drei verschiedene Wohnungsgrofien, die alle wegen einer feh-
lenden 6ffentlichen Wasserversorgung an das Wassernetz von Weserflug angeschlossen
waren und ein WC mit Wasserspiilung hatten. Ein Bad mit WC gab es erst ab der mittle-
ren WohnungsgrofBe. Bei den kleinsten Wohnungen in der St. Veit- und BolkostraBie gab
es eine Bademdglichkeit in der im Keller gelegenen Waschkiiche. Die in der Detmar-
strale gelegenen Hiuser mit den groflen Wohnungen hatten sogar ein Esszimmer. Eine
zentrale Heizungsanlage besaflen die Wohnungen allerdings nicht. Fiir Lemwerder wa-

Quelle: Schmeyers, J./ Wenz, F.-H. (2013): Chronik der Gemeinde Stedingen 1933-1948

Die sudlich/ suddstlich angrenzenden Mehrfamilienh&user wurden in den 1970er Jahren er-
baut.
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\ 5 Bevolkerung, Altersstruktur, soziale Infrastruktur - Eschhofsiedlung

‘ 5.1 Bevdlkerung, Altersstruktur

Im Untersuchungsgebiet Eschhofsiedlung leben derzeit (31.12.2012) 569 Einwohner.

Die Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet Eschhofsiedlung ist vor allem in den Jahren
2000 — 2006 zurickgegangen — um insgesamt rd. 200 Einwohner bzw. 25%.
Seitdem ist die Einwohnerzahl nur noch leicht riicklaufig — zwischen 2006 und 2012 um 37

Einwohner.

Die Darstellung der Altersstruktur zeigt:

e vor allem die Zahl der 30-44jahrigen ist zurtickgegangen

o parallel ist die Zahl der 45-49jahrigen gestiegen

Die absolute Zahl der nicht-deutschen Einwohner ist leicht zuriickgegangen von 59 (2000)
auf 55 (2012) — der Anteil hat sich aufgrund der geringeren Einwohnerzahl leicht erh6ht (von
7,3% auf 9,7%) und liegt damit leicht ilber dem gemeindlichen Wert von 9% (Zensus 2011).

Abbildung 5: Einwohnerzahl Untersuchungsgebiet Eschhofsiedlung gesamt und nach

Altersgruppen
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Quelle: Gemeinde Lemwerder
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Die folgende Abbildung zeigt, dass bezuglich der Altersstruktur in der Eschhofsiedlung

o die Gruppe der 18-29jahrigen deutlich Gberproportional vertreten ist,

e auch die 30-44 und 45-59jahrigen im Untersuchungsgebiet groRere Anteile stellen,
als in der Gemeinde insgesamt.

e die Uber 60jahrigen etwas schwéacher vertreten sind — Ursache hierfir ist ggf. auch
die mangelnde Seniorengerechtigkeit der Wohngebaude

e auch Kinder und Jugendliche zwischen 6 und 17 Jahren unterreprasentiert sind —
vermutlich ein Ergebnis der vorwiegend kleinen, nicht familiengerechten Wohnungen
im Gebiet.

Abbildung 6: Anteile der Altersgruppen 2012—
Gebiet Eschhofsiedlung im Vergleich zur Gemeinde

75 Jahre und dlter
60-74 Jahre
45-59 Jahre
30-44 Jahre

W Lemwerder

18-29 Jahre B Eschhofsiedlung

10-17 Jahre

6-9 Jahre

0-5 Jahre

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00

Quelle: Gemeinde Lemwerder

‘ 5.2 Ausstattung mit sozialer Infrastruktur

Am Sud-Westrand des Gebietes befinden sich verschiedene Einrichtungen und Angebote
(vgl. Abbildung bzw. Kapitel 6.10).
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\ 6 Stadtebauliche und bauliche Struktur — Eschhofsiedlung \

‘ 6.1 Nutzungsstruktur ‘

In der Eschhofsiedlung tberwiegt die Wohnnutzung, am Westrand / Sudrand befinden sich
weiterhin grof3ere Gemeinbedarfseinrichtungen / Bildungs- und Freizeiteinrichtungen.
(Schulen, Wohnheim und Kita des CVJM, Sportstatten, Wohnmobilstellplatz, Tennishalle mit
Parkplatz, gestaltete Griinanlage).

Abbildung 7: Nutzungsstruktur
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6.2 ErschlieBungsstruktur — Stral3en, Wege, Parken

Die Eschhofsiedlung wird von der Stedinger StralRe (L 885) aus Uber die EschhofstralRe und
Schulstralle sowie Detmarstraf3e und Mihlenstral3e erschlossen.

Diese StralRen werden innerhalb des Gebietes verbunden durch die BolkostralRe, Tham-
mostraRe und St.-Veit-StralRe. Der siidostliche Teilbereich des Gebietes wird durch die
Schlesische Stral3e angebunden.

Das gesamte Gebiet ist Tempo 30 Zone.

re.urban 16
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An allen StralRen gibt es beidseitig einen Gehweg (zum Teil ist dieser sehr schmal).
Weiterhin gibt es in einigen Stral3en Parkstreifen entlang der StralRe bzw. in der Eschhof-
stralRe einen Parkplatz (ca. 15 Stellplatze). In den tbrigen Stral3en findet das Parken auf der
Stral3e statt. Im Bereich der Einfamilienhduser sowie bei den Mehrfamilienhdusern aus den
1930er Jahren findet das Parken auch auf den Grundstucken statt.

Weiterhin gibt es Garagenhdofe: in der Eschhofstral3e (zwischen Bolko — und Thammostral3e,
ca. 28 Garagen), 6stlich der St.-Veit-Stral3e, am Nordende der Thammostral3e und in der
Schlesischen Stral3e (Anlage mit 5 Garagen)

Grolere Parkplatzflachen befinden sich weiterhin im Umfeld der Schulen / Sportanlagen.

Die StraRenrdume sind unbegrunt, mit Ausnahme der 6stlichen Eschhofstral3e und einem
Teilstuck der St.-Veit-Stralie.

Der StralR3enbelag besteht mehrheitlich aus Asphalt, teilweise wurden Ausbesserungen vor-
genommen. Oberflachlich liegen vornehmlich geringe funktionale Méangel (Risse) sowie ge-
stalterische Mangel vor, es muss davon ausgegangen werden, dass hinsichtlich der Unter-
bauten sowie Kanale Erneuerungsbedarf besteht.

Die Schulstrafl3e wurde bereits erneuert.

Parkplatz Eschhofstral3e Nebenanlage und Parken - Detmarstral3e

Eschhofstral3e - Griinstreifen St.-Veit-StralRe - Grinstreifen
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SchulstralRe

Parken auf den Mehrfamilienhaus-
Grundsticken (1930er Jahre)

g
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Parken auf den Mehrfamilienhaus-
Grundsticken (1930er Jahre)

e
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Garagenhdfe:

Die Freizeiteinrichtungen am Sddrand des Gebietes - Hallenbad, Tennishalle, CVJM-
Einrichtungen - haben eigene Parkpléatze; dies gilt auch fur die Schulen.

Auf der an das Hallenbad angrenzenden Grinflache befindet sich ein Wohnmobilstellplatz.
Der Zugang zu diesen Freizeitflachen /-einrichtungen erfolgt tber die Schulstralie.
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Abbildung 8: Erschliel3ungsstruktur
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\ 6.3 Gebaudestruktur \

\ 6.3.1 Wohngebaude \

Die Wohngebaude innerhalb des Gebietes ,Eschhofsiedlung® lassen sich in verschiedene
Gebaudetypen einteilen.
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a Einfamilienhauser (Typ 1)

Diese befinden sich vor allem im nordlichen Teilbereich.

Es handelt sich um 1- bis 1 % geschossige Gebaude in privatem Einzeleigentum, mehrheit-
lich mit privaten Gartenflachen sowie Abstellmdglichkeiten fir Pkw auf den Grundstlicken
(Garagen / Auffahrt).

d Mehrfamilienhauser — 1970er Jahre

Hier lassen sich 4 Geb&udetypen unterscheiden:

» 2geschossige Gebaude ohne Balkone (Typ 2)
Diese Gebaude befinden sich in der St. Veit-Stral3e (Ostseite).
Jedes Gebaude hat zwei Eingange, je Eingang gibt es 4 Wohnungen bzw. 2x 5 Wohnungen
(insgesamt 34 Wohnungen in vier Geb&auden).

» 3geschossige Gebaude mit Balkon (Typ 3)
Diese befinden sich in der Schlesischen Stral3e / Ostseite
Von diesem Typ gibt es drei Geb&ude mit je drei Eingangen und 6 Wohnungen je Eingang,
Balkone sind vorhanden (insgesamt 54 Wohnungen).
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> Typ 4a/Typ 4b
Die Gebaude Schlesische StraRe 1 und 2 sowie 4 und 5 stammen aus der gleichen Zeit,
sind jedoch weder mit dem Typ 2 noch mit Typ 3 identisch. Die Geb&aude unterscheiden sich
auch untereinander hinsichtlich Grof3e und Bauart.
Die Gebaude sind 2geschossig, haben jeweils 2 Eingange mit 4 bzw. 5 Wohnungen; Balko-
ne gibt es nicht (18 Wohnungen in 4 Geb&auden).
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a Mehrfamilienhauser der 1930er Jahre

Innerhalb dieses Typs lassen sich drei Typen unterscheiden.
Alle Gebaude sind 2 geschossig, in jedem Gebaude befinden sich vier Wohnungen.

e Von Typ 5 mit den kleinsten Wohnungen (ca. 42 gm) gibt es insgesamt 30 Gebaude
— an drei Stellen sind jeweils zwei Gebaude direkt aneinander gebaut. An diesen
,Doppel-Gebauden“ gibt es einige (nachtraglich angebaute) Balkone.

o Der Gebaudetyp mit den mittelgro3en Wohnungen (Typ 6 — Wohnungen rd. 53 gm
groR3) kommt insgesamt 28mal vor,

e Typ 7 mit den gréRten Wohnungen gibt es 4mal — ausgehend von den Unterlagen
zur Entstehungsgeschichte (Siedlungsentwicklung im Zuge der Expansion der We-
ser-Flugzeugbau) wurden diese Wohnungen vorrangig fur Ingenieure errichtet.

Typ 5
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Typ 6

Typ 7
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Abbildung 9: Gebaudetypen
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6.3.2 Nicht-Wohngebaude

Bei den Nicht-Wohngebauden handelt es sich um die Infrastruktur-Einrichtungen / Sportstat-
ten bzw. Garagenhdfe, ein ehem. Kino bzw. einen Mihlenful3.
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Turn- und Schwimmbhalle
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Muhlenful, im Vordergrund Garagenhof

Ehem. Kino, im Vordergrund Garagenhof

6.4 Wohnungsangebot im Untersuchungsgebiet

Insgesamt befinden sich rd. 385 Wohnungen im Untersuchungsgebiet, davon ca. 20 in Ein-
familienhausern, die tbrigen 365 in Mehrfamilienhausern.

» 110 Wohnungen in den Mehrfamilienhausern der 1970er Jahre
» 255 Wohnungen in den Mehrfamilienhausern der 1930er Jahre
» Ca. 20 Wohnungen in Einfamilienhdusern

Bei den Mehrfamilienhausern handelt es sich zu einem Teil um kleine Mehrfamilienh&auser
mit 4 Wohnungen pro Gebaude (Bestande der 1930er Jahre).

Nicht fur alle Gebaude liegen Angaben zu GroéRen und Grundrissen der Wohnungen vor;
aus den vorliegenden Informationen (zu 81% der Wohnungen im Mehrfamilienhaus) ergibt
sich folgende GroRenstruktur der Wohnungen in den Mehrfamilienhausern der 1930er und -

70er Jahre:
GrolRe (gm), ca. Zahl der Wohnungen Anteil
32 16 5,4%
42 144 48,6%
52 112 37,8%
65 24 8,1%
296

Die Grundrisstypen sind im Anhang abgebildet (Kap.14.1)

Im Wohnheim des CVJM stehen 5 Appartements fur 9 Personen und 32 Einzelzimmer zur

Verfligung.

re.urban
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6.5 Miethodhen

Die Mieth6éhen liegen zwischen 2,35 € und 5,15 € /gm netto kalt (ohne BK).

6.6 Leerstand

Derzeit stehen 17 Wohnungen in den 30er-Jahre-Bestanden leer (Quelle: Wohnungsbau
Wesermarsch); weitere Leersténde sind nicht bekannt.

‘ 6.7 Freiraumsituation ‘

| 6.7.1 Offentliche Freiflachen |

An der Eschhofstral3e gibt es einen kleinen Griinbereich mit Bank.
Weitere oOffentliche Freiflachen / Spielplatze gibt es im Inneren des Gebietes nicht; der
Schulhof der Oberschule an der Schulstral3e ist aul3erhalb der Schulzeiten nicht zugangig.

Am sudostlichen Rand des Gebietes wurde die Bahnstrecke aufgehoben und es gibt Pla-
nungen, eine Grinflache herzustellen.

Am Sudrand des Gebietes befinden sich der Wohnmobilstellplatz, eine gestaltete Griinanla-
ge sowie die Parkplatze der Tennishalle (vgl. Nutzungskarte / Abbildung 7)

6.7.2 Private Freiflachen \

O  Einfamilienhauser |

Auf den Einfamilienhausgrundstiicken finden sich individuell gestaltete Auf3enanlagen / Gar-
ten.
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d Mehrfamilienhauser der 1930er Jahre

e Private Garten hinter den Hausern fir die Erdgeschosswohnungen (zum Teil wurden
Ausgéange in den Garten erstellt). Die Garten sind teilweise sehr individuell gestaltet
und gepflegt, teilweise kaum genutzt und nicht gepflegt.

e Die Gebaude stehen mehrheitlich langs zur StraRe und haben einen Vorgarten

o Teilweise befinden sich Pkw-Stellplatze oder auch Garagen / Carports auf den
Grundstuicken

e Die Obergeschosswohnungen haben keine Aul3enflachen, Balkone gibt es nicht

e Eingangsbereiche: einfache Klingel- und Briefkastenanlagen sowie Beleuchtung

vorhanden, keine Vordacher

Mehrheitlich gibt es keine Nebenanlagen fur Mulltonnen, Fahrrader u.a.
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T

d Mehrfamilienhauser 1970er Jahre

Die Flachen zwischen den Gebauden sind vornehmlich als Rasenflachen gestaltet, teilweise
gibt es Wascheleinen. Zwischen den Gebduden Schlesische Stral’e 1-2 und 4-5 stehen zwei

Spielgerate.

An den Eingangen gibt es kleine Vordacher, jedoch ebenfalls meist keine Abstellméglichkei-
ten fur Fahrrader und Mulltonnen.
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6.8 Eigentimerstruktur

Der uberwiegende Teil der Eschhofsiedlung war bis zum Sommer 2013 im Besitz der Viva-
con Immobilien Portfolio XVII1./2006 GmbH & Co.KG, im August 2013 wurde er von der
Eschhof GmbH? tibernommen.

Einige Gebaude in der Siedlung wurden in der Vergangenheit bereits komplett privatisiert,
andere Gebaude teilweise.

Die sudlich angrenzenden Mehrfamilienhduser sind im Eigentum der Wohnungsbau We-
sermarsch bzw. im Eigentum von Eigentimergemeinschaften.

Die offentlichen Flachen am Sidwestrand des Teilgebietes sind im Eigentum der Gemeinde
Lemwerder bzw. des Landkreises Wesermarsch, die Einfamilienhausgrundstiicke sind in
privatem Einzeleigentum.

? Gesellschafter sind die Gemeinde Lemwerder (90%) und die Wohnungsbau Wesermarsch (10%)
re.urban 30
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Abbildung 10: Eigentimerstruktur

/AL
// N
s d IR

Legende:

l:l Gemeinde Lemwerder
‘:’ Landkreis Wesermarsch
i Eschhof-GmbH

- WEG Eschhof-GmbH-privat
m WEG privat

: Wohnungsbau Wesermarsch
- Privat

: Oldenburger Deichband
- cVIM

@  Selbstnutzer

T S ™

Gemeinde Lemwerder

Vorbereitende Untersuchungen

Stand: Marz 2014

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katastervenwaltung,
©2013 Landesamt fir dL

(LGLN)

6.9 Denkmalschutz

Es gibt keine Denkmale im Untersuchungsgebiet.

6.10 Das Wohnen ergédnzende Einrichtungen / Angebote

Versorgungseinrichtungen gibt es nicht im Untersuchungsgebiet; Einkaufsméglich-
keiten finden sich entlang der Stedinger Stral3e bzw. im Hansering in etwa 1 km Ent-
fernung.

Gastronomie: In der Eschhofstra3e gibt es — an das Untersuchungsgebiet angren-
zend — ein gastronomisches Angebot, weiterhin befindet sich in der Tennishalle eine
Gastronomie.

Schulen: Am Rande des Gebietes befinden sich mehrere Schulen (zum Teil inner-
halb / zum Teil aul3erhalb des Gebietes):

— Oberschule Eschhofschule (innerhalb des Untersuchungsgebietes)

— Gymnasium Sek | (innerhalb)

— Grundschule (auBerhalb)

Die Schulflachen dirfen auRerhalb der Schulzeit nicht betreten werden.

Angrenzend an die Schulflachen gibt es Sportanlagen und -flachen (vgl. Abbildung
7).
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e Kinderbetreuung: eine kommunale Kita mit Kindergarten, Krippe und Hort befindet
sich unmittelbar an das Untersuchungsgebiet angrenzend in der Detmarstralde, eine
Tagespflege-Einrichtung befindet sich innerhalb des Untersuchungsgebietes, ebenso
die Kita des CVJM

e Sportstatten (Tennishalle, Sport- und Schwimmbhalle, Sporthalle sowie AuRenfla-
chen) im sudwestlichen Teil bzw. sudwestlich an das Untersuchungsgebiet angren-
zend

e OPNV: An der Stedinger StraRe gibt es eine Busverbindung nach Delmenhorst
(Fahrzeit rd. 30 Minuten, Haltestelle z.B. am Rathaus) sowie in Richtung Berne. Zu-
dem verkehren Linienbusse zwischen dem Schulzentrum und den Ortsteilen Lem-
werders.

6.11 Sonstiges

Der CVJIM / Sozialwerk Wesermarsch betreibt auf seinem Grundstiick im Untersuchungsge-
biet neben der Kindertagesstatte ein Wohnheim flr Menschen mit psychischen Beeintrachti-
gungen (40 Platze).

Ein Standort des DRK befindet sich in dem Gebéauderiegel vor der Schwimmbhalle.
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\ 7 Zusammenfassung: Missstande und Handlungsbedarf - Eschhofsiedlung \

‘ 7.1 Mangel in der Nutzungsstruktur ‘

Garagenhofe:

Insbesondere der Garagenhof im Zentrum des Gebietes stellt aufgrund seiner Lage im
rickwartigen Bereich der Geb&aude / im Bereich der Garten einen Missstand dar — dieser
Standort ist zu priifen bzw. eine Verlagerung sollte erfolgen.

Auch die anderen Garagenhofe sind hinsichtlich der Nutzung bzw. Gestaltung im Zusam-
menhang eines Entwicklungskonzeptes zu tberprifen.

i i

Ehemaliges Kino:
Das Gebaude steht leer, Nachnutzungen in der vorhandenen Geb&audehulle sind vermutlich
nur bedingt mdéglich bzw. nach umfassender Modernisierung.
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7.2 Bauliche Méangel / Modernisierungsbedarf

e Bei den Mehrfamilienhdusern besteht insgesamt Modernisierungsbedarf an den Ge-
bauden — zum Teil sehr umfassend (insbesondere fir die Gebaude aus den 1930er
Jahren gilt, dass kaum Investitionen nach Fertigstellung durchgefiihrt wurden; so gibt
es zum Beispiel in einem grof3en Teil der Gebaude noch Wasserleitungen aus Blei in
den Kichen).

Teile der Gebaude an der Schlesischen Stral3e sind mit Eternitdachern ausgestattet

e In den Mehrfamilienhausern gibt es keine stufenfrei erreichbaren Wohnungen; es
handelt sich Gberwiegend um kleine Wohnungen mit ca. 50 und weniger gm Gré6R3e,
die fur kleine Haushalte geeignet sind. Fir eine Hauptgruppe der kleinen Haushalte —
die alteren und alten Ein- und Zweipersonenhaushalte — kommen diese Wohnungen
aufgrund der mangelnden Barrierearmut nicht in Frage; dies einen deutlichen Miss-
stand dar.

¢ Auch im Bereich der Gebaudebestdnde im Einzeleigentum gibt es Modernisierungs-
bedarf.

e Im Bereich des CVJM-Wohnheimes besteht Modernisierungsbedarf sowie Umstruk-
turierungsbedarf, um das klassische Wohnheimangebot an das angestrebte Angebot
eines ,inklusiven Wohnprojektes* anzupassen (auf dem Gelande sowie ggf. auch an
anderer Stelle im Gebiet).

Die Zukunftsfahigkeit der WohnungsgréRen und Grundrisse ist vor dem Hintergrund der ak-
tuellen und zu erwartenden Nachfrage einzuschéatzen.

Im Hinblick auf einen zunehmenden Bedarf an kleinen Wohnungen fir kleine Haushalte ist
die absolute GrolRe der Wohnungen mit Uberwiegend 42 bzw. 52 gm durchaus als zukunfts-
fahig einzuschatzen; die Grundrisse allerdings entsprechen in vielen Fallen heutigen Anfor-
derungen nicht (z.B. sehr kleine Badezimmer).

Die Tatsache, dass es sich ausschlie3lich um Hochparterre-Situationen handelt, mindert
darlber hinaus die Zukunftsfahigkeit der Wohnungen inshesondere mit Blick auf eine Nach-
frage nach barrierearmen Wohnungen fir altere Bewohnerlnnen.
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Die Bestandsaufnahme des Eigentimers nach Ubernahme kommt dariiber hinaus zu der
Einschéatzung, dass 15 Gebaude (= 60 Wohnungen a 42 gm) im Bereich der EschhofstralRe
und St. Veitstral3e nicht erhaltenswert und daher ggf. abzurei3en sind.
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Abbildung 11: Einschatzung ,Erneuerungsfahigkeit der Gebaude® durch den Eigentimer

(Die mit einem Kreuz gekennzeichneten Gebaude wurden in der Vergangenheit bereits pri-
vatisiert und im Rahmen der Bestandsaufnahme durch die Wohnungsbau Wesermarsch
nicht erfasst).
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7.3 Mangel in der Freiraum- und ErschlieBungsstruktur

Private Freiflachen

- Mehrheitlich sind keine Balkone vorhanden und somit keine AuRenflachen fur die
Obergeschoss-Wohnungen, bei den Mehrfamilienhdusern der 1970er Jahre gibt es
auch fur die Erdgeschoss-Wohnungen keine wohnungsbezogenen AulR3enflachen.

- Der Zugang in den Garten aus den Erdgeschosswohnungen der Bestdnde der
1930er Jahre erfolgt Uber den Flur und die Hauseingangstir, nur in Ausnahmefallen
gibt es einen Zugang zum Garten aus der Wohnung.

- Mehrheitlich gibt es keine Abstellméglichkeiten fur Mdlltonnen, Fahrrdder u.&. auf den
Grundstucken; die ungeordneten Einzelldbsungen mindern die Qualitat des Wohnum-
feldes.

- Das Parken auf den Grundstticken findet teilweise ungeordnet statt.

- Zwischen den Mehrfamilienhdusern der 1970er Jahre finden sich ungestaltete Ab-
standsflachen die in derzeitigem Zustand kaum nutzbar sind.

- Es gibt einen Pflegestau bei einem Teil der privaten Grinanlagen.
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Fehlende Abstellmdglichkeiten

Kein Zugang aus der Wohnung zum Garten

re.urban
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Offentliche Freiflachen

sind — bis auf eine kleine Platzsituation — innerhalb des Wohngebietes nicht vorhan-
den. Diese Flache ist als Rasenflache gestaltet und mit einer Bank ausgestattet.

Der Schulhof stellt eine Potenzialflache dar, die derzeit ungenutzt ist (Zutritt fir die
Offentlichkeit nicht gestattet, der derzeitige Zustand der Flache lasst eine Nutzung
nicht zu).

Die Zuganglichkeit in die angrenzenden Freiflachen bzw. zu den angrenzenden
Sport- und Freizeiteinrichtungen ist derzeit gestalterisch und funktional unzureichend
Die Flache der ehemaligen Bahnanlage liegt nach Ausbau der Gleise derzeit brach;
Plane fur eine Gestaltung liegen bereits vor.

ErschlieBung

Die StraBenraume sind unbegrint und teilweise verddet, das Parken dominiert die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen.

Eine barrierefreie Wegefuhrung ist nicht gegeben.

Es besteht funktionaler Erneuerungsbedarf an den Oberflachen, voraussichtlich auch
an den Kanalen.

Der Zugang zu den angrenzenden Griinanlagen und Sportstéatten ist derzeit untber-
sichtlich, die Blickbeziehung durch einen Gebéauderiegel (u.a. DRK-BUro) unterbro-
chen.
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8 Ziele fur die Entwicklung: Erneuerungskonzept /integriertes Handlungs-
konzept - Eschhofsiedlung

Ziel fur die Erneuerung der Eschhofsiedlung ist die Stabilisierung und Weiterentwicklung
des Gebietes als innerdrtliches Wohngebiet - aufgrund seiner zentralen Lage und der
N&he zum Ortskern, zu den Infrastruktur- und Sporteinrichtungen sowie den Offentlichen
Einrichtungen stellt das Gebiet auch zukunftig einen attraktiven Wohnstandort dar.

Auch die Versorgung der Bevdlkerung sowohl mit kleinen Wohnungen als auch mit einer
gewissen Zahl an preiswerten Wohnungen wird auch kinftig Aufgabe des Gebietes sein. Als
neue Anforderung ist die Nachfrage nach altengerechten Wohnungen zu sehen — auch die-
se sollte es im Gebiet klinftig geben.

Das Erneuerungskonzept beinhaltet vor diesem Hintergrund MaRnahmen zur:

e Verbesserung der Wohnsituation durch

Modernisierung u. Instandsetzung von Gebauden

Ergdnzung des Wohnungsangebotes (durch Ver&nderungen im Bestand
bzw. Abriss und Neubau), um zum einen adaquate Angebote fir altere Haus-
halte, aber ggf. auch fir gréRere Haushalte zu machen (z.B. auch Familien, fur
die der Standort aufgrund der Nahe zu den Infrastruktureinrichtungen interessant
ist)

Inshesondere fir Mallnahmen der Modernisierung und des Neubaus ist die Einbin-
dung anderer Ressourcen (z.B. Wohnraumfordermittel, KfW-Mittel,...) vorgesehen.

o Aufwertung des wohnungsnahen Umfelds zur Verbesserung der Nutzbarkeit fir
die Bewohner.

e Verbesserung des stadtebaulichen Umfelds durch Umgestaltung der 6ffentlichen
Verkehrsraume (v.a. StraRen / Wege), Verbesserung der Freiraumsituation und Be-
hebung der Mangel in der Nutzungsstruktur.

e Malnahmen zur Verbesserung der Betreuungssituation, sozialen Stabilisierung
und Inklusion:

Einrichtung einer Mensa mit Raumen / Angeboten fir den Stadtteil
Weiterentwicklung des Wohnheimes fir Menschen mit psychischen Beeintrach-
tigungen als inklusives Wohnprojekt

Ggf. Schaffung von Arbeitsplatzen fur die im Gebiet lebenden Menschen mit
psychischen Beeintrachtigungen (zum Beispiel in der Mensa).

Auch im Themenfeld der sozialen Malihahmen sind eine Bundelung von Ressourcen
sowie die Einbindung weiterer Akteure vorgesehen.

8.1 Stadtebauliche Entwicklung

Hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur werden folgende Ziele formuliert:

- Modernisierung, ggf. Anpassung von Grundrissen
- Schaffung von Flachen fur Neubau
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- Aufwertung der StralRenraume (z.B. durch Begriinung, Ordnung des Parkens)

- Erneuerung der Stral3en und Nebenanlagen (funktionale Erneuerung, Sicherung bar-
rierefreier Wegebeziehungen im Gebiet,...)

- Verbesserung der Beleuchtung

- Schaffung von o6ffentlichen Freiflachen fir Spiel, Bewegung, Treffen

- Verbesserung (der Nutzbarkeit) des privaten Wohnumfeldes

- Verbesserung der Zuganglichkeit der Grunanlagen / Sportanlagen am Gebietsrand
bzw. angrenzend

- Herstellung der Griinanlage auf der ehem. Bahntrasse

- Ggf. Schaffung von GemeinschaftsrAumen und wohnortnahen Angeboten fir die
Bewohner

Die angestrebte stadtebauliche Struktur sieht den Erhalt der Gebaude sudlich der Eschhof-
stral3e und somit den Erhalt eines zusammenh&ngenden Kerns der 30er Jahre Siedlung vor.
Nordlich der EschhofstralRe wird die Neuordnung der Flachen vorgeschlagen. Neben der
Mobilisierung von Flachen fur Neubau kann in diesem Zusammenhang auch eine Erschlie-
Bung der an das Gebiet angrenzenden unbebauten Areale erfolgen und somit die Mobilisie-
rung von weiteren Flachen fur die Binnenentwicklung angestof3en werden.

Abbildung 13: Erneuerungskonzept
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Das Konzept sieht nicht alle vom Eigentiimer als ,nicht-erhaltenswert” eingestuften Gebdude
fur einen Abriss vor (vgl. Abbildung 11), da zunéchst das Ziel des Erhalts eines zusammen-
héangenden Kerns der Siedlung verfolgt wird.

Es ist allerdings nicht auszuschliel3en, dass aufgrund der baulichen Situation eine Anpas-
sung des Neuordnungskonzeptes erforderlich ist.
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8.2 Umgang mit den Wohngeb&uden / Weiterentwicklung des Wohnens

Insgesamt besteht an den Mehrfamilienhausern im Untersuchungsgebiet Modernisierungs-
bedarf; zum Teil sind die Bestande in schlechtem baulichen Zustand.
Fur den Grol3teil der Wohngeb&ude ist Erhalt und Modernisierung vorgesehen, ausgehend
vom Umfang des Erneuerungsbedarfes ist jedoch davon auszugehen, dass ein Teil der Be-
stéande nicht modernisiert werden kann und abgerissen wird (vgl. 8.1.)

Fur die Gebaude, fur die Erhalt und Modernisierung vorgesehen sind, stellen sich Fragen
— die energetischen Standards betreffend
— zur Zukunftsfahigkeit der Grundrisse und den Méglichkeiten, die Grundrisse zu ver-
andern
— zu den Perspektiven fur eine Erhdhung der Barrierefreiheit

Der generelle Bedarf an kleinen, zentrumsnahen Wohnungen besteht durchaus — dies bele-
gen zum einen die vorhandene Nachfrage bei der Wohnungsbau Wesermarsch, zum ande-
ren auch die Resonanz aus der Bevélkerung in den verschiedenen Beteiligungsveranstal-
tungen.

Weiterhin besteht nach Einschatzung der NBank im Landkreis insgesamt trotz ricklaufiger
Bevolkerungszahlen und Wohnungsiiberhang durchaus Neubaubedarf bei Wohnungen im
Mehrfamilienhaus gesehen bzw. Bedarf an Anpassungen der Grundrisse an kiinftige Bedar-
fe (vgl. ISEK S. 29).

Die Perspektiven flr eine energetische Modernisierung werden vom Eigentiimer gepruft;
ggof. verfolgt die Gemeinde Lemwerder fur das Gebiet die Erstellung eines integrierten Quar-
tierskonzeptes im Rahmen des Programms ,Energetische Stadtsanierung® (kfw 432), um die
Handlungsmaglichkeiten fur die Gebaude bzw. auf Gebietsebene zu erarbeiten.

Die Grundrisse wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen auf ihre generelle
Veranderungsfahigkeit geprift (vgl. Anhang). Im Ergebnis ist fir die meisten Wohnungen
sowohl eine Optimierung ohne GrolRenveranderung maoglich als auch eine Zusammenlegun-
gen von zwei nebeneinander bzw. Gbereinander liegenden Wohnungen.

Die Schaffung von barrierefrei zuganglichen Wohnungen stellt insbesondere fiir die Bestan-
de der 1930er Jahre aufgrund des vergleichsweise hohen Hochparterres ein Problem dar.
(Bei der Erstellung von Rampen wiirde zudem jeweils nur eine Wohnung pro Rampe er-
reicht, wenn die bestehende Privatheit der Gebaude und Garten erhalten bleiben soll).

Vor diesem Hintergrund sieht das Erneuerungskonzept im Hinblick auf die Schaffung barrie-
refreier Wohnungen Abriss und Neubau vor.

8.3 Soziale Entwicklung / soziale Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur, die sich im Gebiet bzw. unmittelbar benachbart befindet, stellt einen
Standortfaktor auch fur die Entwicklung des Wohngebietes dar.

Ziel ist es, im Zusammenhang einer Sanierung auch die Entwicklung der Infrastruktur / sozi-
alen Einrichtungen voranzutreiben, um fir alle Bewohnergruppen im Wohngebiet adaquate
Angebote zu schaffen.

Dies kdnnen z.B. eine Kombination von Angeboten flr die Schulen aber auch die Stadtteil-
bewohner sein (z.B. Mensa / Mittagstisch, Nutzung der Raumlichkeiten aufR3erhalb der Schul-
zeiten z.B. fir Familienfeiern, Vereinsaktivitaten, Gastewohnung,...)

Der vorhandene Schulhof stellt ebenfalls ein Potenzial dar, als Infrastruktur fur den Stadtteil
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weiterentwickelt zu werden.

Der CVJM formuliert fur seine Einrichtung — Wohnheim fiir Menschen mit psychischen Be-
eintrachtigungen, Kita — das Ziel einer Offnung fir bzw. in den Stadtteil im Sinne eines inklu-
siven Wohnangebotes. Hierfir sind u.a. bauliche Mafinahmen erforderlich, um das heutige
Wohnheim-Prinzip umzustrukturieren sowie maoglicherweise betreute Wohnungen auch fir
Bewohner des Stadtteiles anbieten zu kénnen.

Ein weiterer Ansatz fur (arbeitsmarktliche) Inklusion ergibt sich im Zusammenhang des Be-
triebs einer ,Mensa®“.

8.4 Fortschreibung / Konkretisierung der Planung, weitere Vorbereitung

Im Vorfeld der Umsetzung von Mal3nahmen ist eine weitere Konkretisierung der Maf3nah-
men unter Beteiligung der Betroffenen; ggf. zeigt sich im Zusammenhang der Umsetzung
auch, dass eine Fortschreibung des Erneuerungskonzeptes im Sinne einer Rahmenplanung
sinnvoll ist., auch die Durchfihrung von Wettbewerben oder &hnlichem kann sich fir Teilbe-
reiche im Zuge der Umsetzung als sinnvoll erweisen.

8.5 Beteiligung der Betroffenen, Offentlichkeitsarbeit

Eine intensive Beteiligung hat bereits im Rahmen der Erarbeitung der Vorbereitenden Unter-
suchungen stattgefunden. Diese Beteiligung soll fortgefuhrt werden und kann im Detail zu
Anpassungsbedarfen am Erneuerungskonzept fuhren (vgl. 8.4).

Ziel ist, fur den Prozess der Sanierung sowohl eine kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit zu
initiieren (z.B. Zeitung / flyer) als auch eine Beteiligungsmaglichkeit fir die Bewohner / Ei-
gentiimer zu installieren, um sich am Erneuerungsprozess zu beteiligen — eine Entscheidung
uber die Form, den Rhythmus usw. soll nach einer Aufnahme in Abstimmung mit den Be-
troffenen entscheiden werden.

Parallel hierzu wird die Eigentimerin Eschhof GmbH als wichtige Eigentiimerin und Akteurin
im Zusammenhang der von der Eschhof GmbH geplanten MaRhahmen die Betroffenen be-
teiligen.

8.6 Begleitung des Verfahrens / Quartiersmanagement

Eine Begleitung des Verfahrens durch einen Treuhdnder / Sanierungsbeauftragten ist vor-
gesehen; im Hinblick auf die Bedarfe an Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit wird ggf. Pra-
senz bzw. Erreichbarkeit vor Ort vorgesehen.
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9 Malnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht - Eschhofsiedlung

Die folgende Abbildung zeigt die geplanten MaRnahmen in der raumlichen Ubersicht, die
Tabelle auf der Folgeseite bildet die angesetzten Kosten und angestrebte Finanzierung ab.

Abbildung 14: MalRnahmen
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Einheit EPbrutto | Gesamtkosten | férderfahige Kosten | nicht férderf.Kosten / | soziale MaBnahmen | andere Férderungen sonstige
M hhofsiedl F(m?), V (m?), (€ (€ (StBauF) investive MaBnahmen (Wohnraumférderung) |  (2.B. Eigentimer)
1. |weitere Vorbereitung (R-5tBauF 5.3.1)
- Fortschreibung des Emeuerungskonzeptes/ Rahmenplan, Gutachten, ggf. stadtebaulicher
50.000 50.000|
Bebauungsplan
- Sanierungstreuhander /-beauftragter 200.000 300.000|
- Offentlichkeitsarbeit 30.000 30.000|
2 |o (R-StbauF 5.3.1) 3.388.540 3.101.220| 197.320|
21 |Grunderwerb 48.000 23.000|
- fir Herstellung ErschlieBung hinterliegender Flichen 600) s0[ 48.000) 45.000|
2.2 gung von 525.300 525.300)
|Abriss von Geb3uden
- 14 nicht erneuerungsfahige Gebaude nordliche EschhofstraRe (2UG++D; Vges.= rd. 15.600 m*) 15.600) 25 350.000] 390.000]
- (Teil)abriss im Zusammenhang der Verbesserung der Zuwegung in die Griin-/Freizeitflachen 10.000] 10.000|
- Abriss vorhandene Sammelgaragen (Vges.=rd. 4.500 m* {ohne Mihle) 4500] 25 112.500] 112.500]
Flachenentsiegelung Garagenhofe (Fges=rd.3.200 m? private Flachen) 3.200) 4 12.800 12.300)
2.3 und indsrung von 2.815.240 2.617.920| 197.320|
2.3.1 von StraBen (inkl. Nebenanlagen, Randbegriinung u. M&blierung) 2.718.240) 2.569.920) 148.320)
- Eschhofstrae
-OchtumstraRe (Teilausbau sad)
- Stichstrake / Sackgasse nérdl. EschhofstraRe - vorhandenes Teilstick
- StichstraBe / nérdliche EschhofstraBe - Erweiterung / Erschlis \de Flachen
- Detmarstrale
- BolkostraBe
- ThammostraRe
- St.-Veit-StraBe (innerhalb des Sanierur
- St.-Veit-Strae (auBerhalb des Saniert
- Schlesische StraRe
- Verbesserung der Zuwegung von Schlesische StraBe Ecke SchulstraRe zu Grananlagen
- SchulstraBe (Teilstck)
- Sicherstellung der ErschlieBung - nordliche
232 von i riinung, Moblierung, etc.) 77.000 28.000) 29.000|
- SchulstraBe (innerhalb des sanierur 4 Baumbeete in vorh. Pflasterflache)
- Schulstraie (auBerhalb des Saniert 7 Baumbeete in vorh. Pflasterflache)
2.3.4 einer éffentlichen Grii auf ehem. (F=rd. 6.900 m?) pauschal 20.000| 20.000|
3. 17.250.000 4.550.000| 6.200.000| 6.500.000(
-Bau einer ung - Anteilig, sofern diese auch 2.B. dient psch. 1.000.000 300.000| 100.000 700.000
- Modernisierung Wohngebaude, auch integratives Wohnprojekt; Ansatz: Zuschuss in Hohe von 25%* 15.500.000) 3.875.000) 6.200.000| 5.425.000)
- Erneuerung privates Wohnumfeld im Zusammenhang der Modernisierung (Zuwegungen,
[Aufenthaltsflachen, Nebenanlagen, ggf. Balkone etc.) (Annahme: pro Gebaude 10.000 Euro
Investition; Forderung 50% mit Stadtebauférdermitteln) psch. 750.000 375.000| 375.000
4. |sonstige 370.000| 320.000|
2.1 i mit dfentlich nutzbaren Ei
- Herstellung Flache fiir Spiel / Treff (EschhofstraBe - kein Grunderwerb erforderlich) psch. 70.000 70.000)
- Erneuerung Schulhof Eschhofschule (und Bffnung fiir den Stadtteil) psch. 300.000] 250.000] 50.000)
a2 im privaten (auf privaten Flachen)
- Gestaltung Garagenhéfe (Alternativ zum Abriss - Kostenansatz fiir Abriss)
Summe 21.388.540 8.441.220| 197.320| 100.000| 6.200.000| 6.500.000
2u erwartende Einnahmen - 2.8. Ausgleichshetrage / Anliegerbeitrage 200.000|
nicht gedeckte Kosten 8.241.220)
davon 2/3 - Bund / Land 5.494.147]
davon 1/3 Gemeinde Lemwerder (kommunaler Eigenanteil) 2.747.073]
ergibt bei einer Laufzeit von 10 Jahren jahrlich 274.707|
Die Gemeinde ist voraussichtlich Tragerin weiterer Kosten: nicht forderfahige Kosten bei den ErschlieBungsmaRnahmen, Soziale MaRnahmen, BaumaRnahmen der Kommun| 197.320| 100.000] 700.000

“der Nachweis der Unrentierlichkeit ist in jedem &inzelfall zu fuhren
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‘ 10 Empfehlungen fir das weitere Verfahren - Eschhofsiedlung ‘

‘ 10.1 Vorschlag zur Abgrenzung des MalBhahmegebietes ‘

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zeigen, dass die im Untersuchungsge-
biet enthaltenen Einfamilienhausbestéande nicht in das MalRnahmegebiet ilbernommen wer-
den sollten.

Hier ergeben sich zum jetzigen Zeitpunkt keine umfangreichen Stadtebaulichen Missstande;
in der Folge werden fur diese Bereiche - aul3er dem grundsatzlichen Vorschlag ErschlieBung
der unbebauten Grundstiicksflachen (vgl. Neuordnungskonzept, Karte 13) - keine Malf3-
nahmen vorgeschlagen.

Es ergibt sich folgender Abgrenzungsvorschlag:

Abbildung 15: Vorschlag zur Abgrenzung eines MalRBnahmegebietes
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10.2 Sanierungsverfahren

Ausgehend von den identifizierten stadtebaulichen Missstanden sowie dem Erneuerungs-
konzept lassen sich Ansatze finden fir eine Umsetzung in der Programmkomponente

LStadtumbau-West“: aus dem zu erwartenden Uberangebot an sehr kleinen Woh-
nungen, deren Anpassung an heutige Wohnbedirfnisse (insbesondere Barrierear-
mut) nur bedingt umsetzbar ist sowie aus parallelen Bedarfen an barrierefreien Woh-
nungen im Gebiet ergibt sich ein originarer Bedarf an ,Stadtumbau®.

Im Fall einer Durchfihrung als MaRnahme des Stadtumbaus wird vorgeschlagen, die
MalRnahme gem. § 171 BauGB durchzufiihren. Die raumliche Abgrenzung als Stadt-
umbaugebiet gem. § 171 BauGB erfolgt durch Beschluss des Rates.

Soweit erforderlich, kann durch eine erganzende Stadtumbausatzung nach § 171 d
Abs. 1 BauGB seitens der Gemeinde eine Genehmigungspflicht fur die Durchflhrung
von bestimmten MaBRnhahmen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauGB begrindet werden,
um die Durchfihrung der Stadtumbaumafinahmen zu sichern. Da die Erforderlichkeit
der Satzung im derzeitigen Stadium noch nicht abschlieBend beurteilt werden kann,
sollte im Rahmen des Beschlusses Uber die Festlegung des Stadtumbaugebiets die
Aufstellung einer Satzung nach § 171 d BauGB ausdriicklich vorbehalten werden.

»S0ziale Stadt“: das Erneuerungskonzept strebt eine ganzheitliche Entwicklung des
Gebietes an, die auch die wohnungspolitische Funktion der Wohnungsbestande be-
ricksichtigt und die soziale Infrastruktur im / am Rande des Gebietes einbindet.

Im Fall einer Durchfuhrung als Ma3nahme ,soziale Stadt” unterscheidet der Gesetz-
geber zwischen

= dem klassischen Sanierungsverfahren und
= dem vereinfachten Sanierungsverfahren

Ob die stadtebauliche Gesamtmalnahme der sozialen Stadt ,Eschhofsiedlung® im
,Klassischen Verfahren - also unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften - durchzufuhren ist, hangt maf3geblich davon ab, inwieweit dies fur
die Durchfuhrung der im Entwicklungskonzept enthaltenen Mal3nahmen sinnvoll und
erforderlich ist.

Das mafgebliche Unterscheidungskriterium zwischen dem herkdmmlichen und dem
vereinfachten Sanierungsverfahren besteht dabei in der Anwendung der 8§ 152 bis
156a BauGB.

Bei der im Hinblick auf die Verfahrenswahl anzustellenden Prifung hat die Gemeinde
insbesondere die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung (Entwicklungskon-
zept) im Vergleich zu der vorhandenen stadtebaulichen Situation im Sanierungsge-
biet zu bertcksichtigen; hieraus ergeben sich die Durchfiihrungserfordernisse.

Die Anwendung der 88 152 ff ist insbesondere von Bedeutung im Hinblick auf
die Erschwernisse, Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung unbe-

einflusst von sanierungsbedingten Werterhéhungen zu erwerben (8 153
Abs. 1 und 3),
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- die Erschwerung von Umlegungen (8 153 Abs. 5 Nr. 1),

- die Erschwernisse auch fur private Investitionen durch unkontrollierte Bodenwer-
terhéhungen, die sich in der Preisgestaltung ohne Preispriifung niederschlagen
(8 153 Abs. 2); die Preisstabilitat im Gebiet kann eine wesentliche Vorausset-
zung fir die Durchfihrung der Sanierung sein.

Bei der Anwendung des vereinfachten Sanierungsverfahrens hat die Gemeinde aber
auch zu prufen, ob die Belastung der Eigentimer mit den Erschlie3ungs- bzw. Stra-
Benbaubeitragen zu einer unverhaltnismafigen Begunstigung und/ oder Benach-
teiligung der Eigentimer flhrt.

Ist dies der Fall, kann hierdurch die Durchfiihrung der Sanierung wegen des Wider-
stands der Eigentimer erschwert werden und hierin zugleich auch ein Widerspruch
zu dem Grundgedanken des Sanierungsrechts liegen, namlich die Eigentimer an
den Kosten der Sanierung lediglich entsprechend der sanierungsbedingten Werter-
hohung ihrer Grundstiicke zu beteiligen.

Aus Grinden des Schutzes der Sanierungsbetroffenen kann die Anwendung der be-
sonderen bodenrechtlichen Vorschriften im Hinblick auf unerwiinschte wirtschaftliche
und soziale Folgen gerechtfertigt sein.

Weiter muss bertcksichtigt werden, dass die Heranziehung der sanierungsbedingten
Werterhdhungen zur Finanzierung erforderlich sein kann.

Die Frage, unter welchen Umstéanden sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen vo-
raussichtlich eintreten werden, beantwortet sich nach den Grundsétzen und Kriterien,
die bei der Grundstuckswertermittlung zugrunde zu legen sind.

Allgemein kann davon ausgegangen werden, dass sanierungsbedingte Erh6hungen
insbesondere zu erwarten sind, wenn

- die Funktion des Gebiets verbessert wird,

- die Qualitat der Grundstiicke verbessert wird (Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung),

- stérende Nutzungen beseitigt werden,

- umfangreiche Ordnungsmafinahmen oder

- sonstige wesentliche Umstrukturierungen des Gebiets beabsichtigt sind.

Wesentliche Qualitatsverbesserungen mit Auswirkungen auf den Bodenwert ergeben
sich in der Regel durch:

- Anderungen des ErschlieRungszustandes,

- Aufwertung des Bereichs durch FuRgangerzonen,

- Schaffung von Parkflachen fir den ruhenden Verkehr mit Begrinungen (Tiefga-
ragen, Parkhauser),

- Verbesserungen des ErschlieBungszustands der einzelnen Grundstiicke,

- Verbesserung der Grundstiicksgestalt und der Bodenbeschaffenheit (Bodenord-
nung, Altlastenbeseitigung).

Des Weiteren werden sanierungsbedingte Bodenwerterhfhungen grundsétzlich auch
durch BaumafRnahmen bewirkt. Zu den BaumafRnahmen z&hlen neben MalRnahmen
an Gemeinbedarfseinrichtungen auch die priv. Modernisierungen/ Instandsetzungen.
Diese kdnnen - wenn es sich um eine Vielzahl aufeinander abgestimmter privater
Baumalnahmen handelt - durchaus zu einer Lagewertverbesserung beitragen. In
den Féllen jedenfalls, in denen die Durchfiihrung der BaumafRnahmen den privaten
Bauherren uUberlassen bleibt und sie nicht nur den Gebaudewert der einzelnen
Grundstiicke sondern in ihrer Gesamtheit auch das Erscheinungsbild und die Anse-

re.urban 49



Gemeinde Lemwerder
Vorbereitende Untersuchungen Stedinger Stral3e & Eschhofsiedlung

hung des Gebiets verbessern, kann sich dies erhohend auf den Lagewert des Ge-
biets auswirken.

Folglich kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der geplanten Ordnungs-
u. BaumafRnahmen sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen entstehen kénnen /
werden, deren Abschopfung zur Mitfinanzierung der Sanierung grundsatzlich erfor-
derlich ist.

Zusammenfassend empfiehlt sich daher fir das vorliegende Verfahren die Anwen-
dung des umfassenden , klassischen“ Sanierungsverfahrens aus folgenden Ge-
sichtspunkten:

Es sollte nicht von vornherein auf das Recht zur Genehmigung der Verfiigungs-
und Verdnderungsrechte gemal § 144 BauGB und die Preisprifung verzichtet
werden, um die planerischen, gestalterischen und ordnungspolitischen Zielset-
zungen durchsetzen zu kénnen. Sollte sich jedoch im Laufe des Verfahrens her-
ausstellen, dass bestimmte Genehmigungspflichten entbehrlich sind und nur zu
einem zusatzlichen Verwaltungsaufwand fuhren, kann gemaR § 144 Abs. 3
BauGB durch Vorweggenehmigung eine Verwaltungsvereinfachung herbeige-
fuhrt werden.

Der beabsichtigte betrachtliche 6ffentliche Mitteleinsatz wird voraussichtlich zu
einer Aufwertung des Gebietes flihren, die sich in einer Bodenwertsteigerung bei
den betroffenen Grundstiicken niederschlagen kann.

Die sanierungsbedingten Wertsteigerungen sind in Form des Ausgleichsbetra-
ges zur Finanzierung der Sanierung heranzuziehen. Dadurch werden die 6ffentli-
chen Haushalte, die zu Lasten aller Steuerzahler gehen, tendenziell durch die
Privateigentiimer entlastet, die im Zuge des Sanierungsverfahrens — ohne eige-
nes Zutun — Bodenwertsteigerungen erzielen kénnen.

Sofern in Teilbereichen die sanierungsbedingten Werterh6hungen in keinem
Verhéltnis zu dem fir seine Abschépfung notwendigen Verwaltungsaufwand ste-
hen, kann die Gemeinde Lemwerder gemal § 155 BauGB fir diese Félle im lau-
fenden Verfahren von der Festsetzung des Ausgleichsbetrages absehen.
Dadurch ist gewahrleistet, dass auch die Anwendung der besonderen boden-
rechtlichen Vorschriften keinen unrentablen Verwaltungsaufwand mit sich brin-
gen wird.
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11 Erforderlichkeit und Dringlichkeit der Sanierung - Eschhofsiedlung

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

Die Beseitigung der dargelegten stadtebaulichen, baulichen und sozialen Probleme liegt im
besonderen offentlichen Interesse (gem. 8§ 136 Abs. 1 BauGB).

Die Eigentimer der Grundstiicke und Gebaude im Untersuchungsgebiet sowie die Gemein-
de Lemwerder selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten
nicht in der Lage, diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Fordermitteln in absehbarer
Zeit zu beheben. Die Stadtebauforderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument
zur Behebung der aufgelisteten Missstédnde notwendig.

Die Gemeinde Lemwerder wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haus-
haltsmittel entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstellen.

Aus der spezifischen Situation insbesondere im Kern der Eschhofsiedlung ergibt sich eine
hohe Dringlichkeit der Sanierung:

— Die Gebéaude, die im Jahr 2013 von der neu gegrindeten Eschhof-GmbH erworben
wurden, weisen erhebliche Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe auf; einige
Wohnungen sind aufgrund ihres baulichen / technischen Zustandes nicht bewohnbar.

— Soziale Problemlagen ergeben sich aus der mangelnden Barrierearmut der Gebé&u-
de; ausgehend von der Bevolkerungsstatistik ist davon auszugehen, dass éltere
Menschen die Siedlung verlassen missen, wenn die Treppen zum Problem werden.
Dies bedeutet den Auszug aus dem vertrauten Umfeld und der Nachbarschaft. Aller-
dings ist ein Umzug nicht fir alle Bewohner méglich (mangelnde Alternativangebote /
mangelnde Finanzierbarkeit von Alternativangeboten) bzw. gewiinscht®. In der Folge
verbleiben altere Menschen in den Wohnungen und kénnen diese nur noch einge-
schrankt verlassen. Auch fur die angestrebte Neuordnung — Abriss / Neubau — ergibt
sich somit eine hohe Dringlichkeit.

® Im Rahmen einer Birgerbeteiligung haben sich bereits 3 Bewohnerlnnen fir die geplanten neuen
barrierefreien Wohnungen angemeldet.
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12 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange - Eschhofsiedlung

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist im April 2014 erfolgt.
##Darstellung der Ergebnisse — zu erganzen nach Abschluss.
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13 Information und Beteiligung der Burger - Eschhofsiedlung

Eine erste Beteiligung der Burger hat am 28.02.2014 im Rahmen eines Workshops stattge-
funden. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurden vor allem die Ansatze des Erneuerungs-
konzeptes vorgestellt und diskutiert.

An der Veranstaltung haben rd. 60 Personen teilgenommen.

Die Ergebnisse sind in Teilen in die weitere Bearbeitung des Erneuerungskonzeptes / der
Ableitung der Mal3Bnahmen eingeflossen; teilweise wurden bereits sehr konkret Umsetzungs-
aspekte von MalRnahmen diskutiert — diese Aspekte werden im Vorfeld der Umsetzung von
MalRnahmen wieder aufgenommen.

Welche der vorgestelll
Erachtens weiter verfol
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Am 6. Mai 2014 fand eine weitere Veranstaltung zur Information der Betroffenen tber die
Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen statt.
##Erganzen: Ergebnis##
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\ 14 Anhang — Grundrisse - Eschhofsiedlung \

‘ 14.1 Grundrisse — Bestand ‘

‘ a Typ 5 (120 Wohnungen) ‘

Die Wohnungen sind rd. 42 gm grof3, bestehen aus 2 Zimmern (13 gm, 15 gm) einer Kiche
(9 gm) und einem Bad. Bei einem Teil der Wohnungen ist das Bad mit einer urspriinglichen
Grolze von 2gm auf rd. 3,6 gm erweitert worden; die kleinen Ursprungsbader sind teilweise
ohne Badewanne / Dusche.

Ausgehend von der Gebaudestruktur gibt es 30 Gebaude mit insgesamt 120 Wohnungen
dieses Typs.

o L)

anflichenberechnung : ca, 42,3 m*

fohnflachenberechnung : ca. 422 m*

Im Sonderfall der aneinander gebauten Gebaude ergeben sich veranderte Belichtungsver-
héltnisse fur die innen liegenden Wohnungen.

‘ (] Typ 6 (112 Wohnungen)

Die Wohnungen sind rd. 52 gm grof3 und bestehen aus drei Zimmern (7,8 gm, 12,8 gm, 14,5
gm) einer Kiche (8,3 gm) und einem Bad — auch bei diesem Typ kommen Wohnungen mit
kleinem (2,7 gm) und etwas gré3erem Bad (4,3 gm) vor.
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Ausgehend von der Gebaudestruktur gibt es 28 Gebaude mit insgesamt 112 Wohnungen
dieses Typs.

ca7im

/ fidchenberechnung : ca. 52.3 m*

snberechnung : ca, 524 m*

(] Typ 7 (16 Wohnungen)

Es gibt vier Gebaude mit je 4 Wohnungen dieses Typs (Grof3e ca. 75 gm); fir den Typ 7 lie-
gen keine Grundrisse vor.
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a Typ 2.1 (St.-Veit-Strae 18/19, 20/21) / 16 Wohnungen

Es befinden sich jeweils eine kleine Wohnung (Wohnkiche, Schlafraum, Bad — ca. 32 gm)
und eine Wohnung mit 3 Zimmern (ca. 65 gm), Kiiche und Bad auf jeder Etage. In den gro-
3en Wohnungen ist ein Zimmer ein Durchgangszimmer.

"1 — 2.5 ﬁ 2.8 ﬁ 2.7 »7T~ 2.78
KF L = 1 L - L :j
* ‘7" l e ?JE _7 $2 7-7 = J -]
% J7 :.7!? — j
| B
—l —7 Ll—ll‘—‘f'—r = T2 i

3 10t JTSITIE S 238 e s ooat 3 02° bt 10t

ERD - und OBERGESCHOSS

| (] Typ 2.2 (St.-Veit-Stral3e 22/23, 24/25) / 16 Wohnungen

Hier befinden sich je 2 etwa gleichgroRe Wohnungen mit 2 Zimmern, Kiiche, Bad (ca. 42
gm) auf jeder Etage; wiederum ist eines der Zimmer ein Durchgangszimmer.
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=

Typ 3: es liegen keine Grundrisse vor

=

Typ 4 — Schlesische StralRe / 16 Wohnungen

» Typ 4a/ Schlesische Stral3e 1-2

2 Eingange mit jeweils 4 kleinen Wohnungen mit Wohnktche, Schlafraum und Bad (ca. 32
am)
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> Typ 4b / Schlesische Strafde 4/5:

Zwei Eingédnge mit je 4 Wohnungen mit je 2 Zimmern, Kuche, Bad (ca. 42 gm), ein Durch-
gangszimmer
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‘ 14.2 Grundrisse- Entwicklungsperspektiven

\ Q Gebaude der 1930er Jahre

Fur die am haufigsten vorkommenden Gebaudetypen 5 (30 Gebaude) und 6 (28 Gebaude)
gilt:
¢ Eine Neuorganisation des Grundrisses ist moglich
- Vermeidung von Durchgangszimmern im kleinen Typ
- GrolRes Wohn-/Esszimmer im gréReren Typ
e Eine Zusammenlegung der jeweils 2 Wohnungen pro Etage ist mdglich
e Eine Zusammenlegung der beiden jeweils Ubereinander liegenden Wohnungen ist
moglich”.
e Balkone fur die OG-Wohnungen sind mdglich
e Bader kbnnen vergroRert werden (zu Lasten des benachbarten Zimmers)

* Basierend auf den vorliegenden Grundrissen / Kenntnissen Uber die Gebaude; vorbehaltlich einer
differenzierten (statischen) Priifung
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Typ 5

(je 2 Wohnungen a 42 gm
im EG und OG)

Verédnderung des Grundris-

ses: kein Durchgangszim-

mer mehr (Verkleinerung

der Kiche)

- zwei ,gleichberechtigte®
Raume (geeignet z.B.
fur WGs)

Ol Wonnwgsofe , newer Gundriss
{ ove Duc chopeosimme?)

Typ 5

Zusammenlegung von 2
Wohnungen (moglich im
EG und im OG)

- grol3zugiger Kichen-
/Wohn-Essbereich (ggf.
teilbar)

- MitwcC

- 2 Zimmer

- 1 kleines Zimmer

- Bad

Zusomwrenlegunay - 2 Wngy.
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06

Typ 5:

Zusammenlegung von 2
Wohnungen Ubereinander
— als Doppelhaushalfte

EG: Kiche, Wohn-
Essraum, WC
OG: Bad, 3 Zimmer

(2 Varianten bzgl. der An-
ordnung der Treppe)

(Kuche bleibt)

oG

(Kiche neu angeordnet)
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Typ 6

(je 2 Wohnungen a 52 gm
im EG und OG)

Verédnderung des Grundris-

ses: Zusammenlegung von

2 Raumen

— groRzigiges Wohn-
Esszimmer (teilweise
bereits realisiert)

Typ 6:

Zusammenlegung von 2
nebeneinander liegenden
Wohnungen (moglich im
EG und im OG)

Alternative:
Wohnzimmer quer

Typ 6:

Zusammenlegung von 2
nebeneinander liegenden
Wohnungen (moglich im
EG und im OG)

Alternative:
Wohnzimmer langs
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0G

< 93f Avsgang oben

Typ 6:

Zusammenlegung von 2
Wohnungen Ubereinander
— als Doppelhaushalfte

EG: Kiche, Wohn-
Essraum, WC
OG: Bad, 3 Zimmer

(2 Varianten bzgl. der An-
ordnung der Treppe)

0G

i gqf Ausgang oben

EG

Ausgang - g
Garten
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d Gebaude der 1970er Jahre

Typ 2.1:

In diesem Typ ist es mdglich:

— Die beiden nebeneinander liegenden Wohnungen zusammen zu legen - es ergibt sich
eine Wohnungsgroéf3e von ca. 83 gm (vergleichbar Zusammenlegung Typ 5)

Die aul3en liegenden Wohnungen Ubereinander zusammen zu legen (Maisonette)

Den Grundriss der innenliegenden Wohnung zu verandern, dass eine Wohnkiche
bzw. ein Kiichen-Ess-Wohnbereich entsteht

Bestand:

]
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VaisoreMe. 06

Typ 2.2
In diesem Typ ist es mdglich,

—  bei Beibehaltung der Gréf3e den Grundriss anzupassen, so dass es kein Durchgangs-
zimmer mehr gibt

zwei nebeneinander liegende Wohnungen zusammen zu legen

Bestand:
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Vorschlag Neuorganisation Grundrisse:
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Typ 4a:

- Zusammenlegung nebeneinander
- Zusammenlegung ubereinander

Bestand
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Vorschlag Neuorganisation:
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Typ 4b:
Bestand
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Vorschlag Neuorganisation:

Wohnungsgré3e unverandert; Umorganisation Grundriss (von links nach rechts):
1. Kein Durchgangszimmer
2. Badezimmer vergroRert
3. Zusammenschaltung von Kiiche und Wohnraum
4. Kein Durchgangszimmer
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Zusammenlegung nebeneinander liegender Wohnungen
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Zusammenlegung Ubereinander liegender Wohnungen
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