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Vorwort des Oberblirgermeisters

Wilhelmshaven ist eine Stadt im Wandel.

Die Wirtschaftsstruktur, die der Stadt einst zu Wohlstand
und Wachstum verholfen hat, unterliegt erheblichen
Umbrichen. Wir sind stolz darauf, dass es uns in den
letzten Jahren gelungen ist, neue Betriebe anzusiedeln
und einen Strukturwandel einzuleiten — der in den
nachsten Jahren durch den JadeWeserPort hoffentlich
noch weiter unterstiitzt werden wird. Dennoch: Nicht alle
die moéchten, finden in Wilhelmshaven auch tatsachlich
einen Arbeitsplatz. So wandern viele Menschen im
erwerbsfahigen Alter in das gesamte Bundesgebiet ab, um
andernorts einer Beschéaftigung nachzugehen.

Aber nicht nur arbeitsplatzbedingt ziehen Menschen aus
unserer Stadt fort: Die Stadt-Umland-Wanderungen wirken
auch in Wilhelmshaven. Haushalte ziehen in die
Nachbargemeinden, vor allem weil sie meinen, dort
gunstiger wohnen zu kdnnen.

Weitere Veranderungen resultieren aus der bundesweit
festzustellenden Alterung: Es werden zunehmend weniger :
Kinder geboren, so dass die Sterbefalle die Geburten - auch in Wilhelmshaven —
deutlich Gbersteigen.

Wilhelmshaven versucht Uber unterschiedlichste Wege, diesen Entwicklungen
entgegenzuwirken und die Attraktivitat der Stadt auch fir die Zukunft zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Dieses Bestreben war Anlass, uns 2002 auf das bundesweite
Modellvorhaben ,Stadtumbau West* zu bewerben, um im Dialog mit der Bevdlkerung
Ansatze und Ideen zu entwickeln, Wilhelmshaven als interessanten Wohn- und
Lebensort weiter zu profilieren.

Die Ergebnisse des zwei Jahre wahrenden fachlich begleiteten Diskussionsprozesses
finden Sie in dem nun vorliegenden ,Endbericht: Gesamtstadtischer Zukunftsdialog
Stadtumbau Wilhelmshaven®, der in die weiteren Uberlegungen zur kinftigen
Entwicklung der Stadt einflielen wird. Ganz deutlich zeigt sich darin, dass dieser
Wandel als Chance fur positive Entwicklungen zu begreifen ist. Hieran wollen wir in
den nachsten Jahren verstarkt anknipfen.

Allen, die an diesem Prozess mitgewirkt haben, méchte ich an dieser Stelle noch
einmal ganz herzlich danken! Ich freue mich darauf, weitere Schritte zu einer
zukunftsfahigen Entwicklung unserer Stadt mit lhnen zu unternehmen.

é.k\mg



Vorwort des Stadtbaurates

Mit der Bewerbung fir das
Modellvorhaben ,Stadtumbau West*
des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
haben wir ein Zeichen gesetzt, dass
wir eine offene und veranderungs-
bereite Stadt sind, die Heraus-
forderungen friihzeitig erkennt und
ihnen zu begegnen versucht.

Als einzige der 16 beforschten
Stadte haben wir einen sehr breit
angelegten Stadtumbaudialog
gefihrt, der zwar einen Schwer-
punkt auf dem Themenfeld Wohnen
hatte, aber sich auch vielen anderen
gesellschaftlich relevanten Themen- _
feldern widmete, die vom demografischen Wandel betroffen sind: Schulen und
Kindergarten, die Umwelt, Verkehr, Handel, Wirtschaft oder Freizeit und Kultur —
Uberall werden sich Bevélkerungsriickgang und -alterung bemerkbar machen. Und wir
haben ein Vorgehen gewahlt, in dem aktiv die Offentlichkeit und die lokalen Akteure
von Beginn an umfassend mit ins Boot geholt wurden. Ein Vorgehen, das nicht immer
einfach ist, von dem wir aber rickblickend sagen kénnen, dass es sich gelohnt hat:
Die Beteiligung in den Arbeitsgruppen, bei den Biirgerforen und in den politischen
Diskussionen zeigte das groRe Interesse, das unser Ansatz des Stadtumbaudialogs in
Wilhelmshaven ausgeldst hat.

Wahrend dieser Zeit wurde eine Vielzahl an Ansatzpunkten und Projekten zusam-
mengetragen, die einen Beitrag dazu leisten sollen, dem wirtschaftlichen und demo-
grafischen Wandel zu begegnen. Was dabei besonders klar wurde:

e In Zeiten geringer werdender Finanz- und Haushaltsmittel kommt dem gezielten
Mitteleinsatz hohe Bedeutung zu. Das erfordert Prioritatensetzungen — die nicht
immer einfach sind und Konflikte verursachen werden. Das muss man aushalten.

e Wilhelmshaven hat viele Potenziale und hierzu zahlt vor allem die Standortqua-
litat mit der Lage am Wasser, die es kiinftig verstarkt zu nutzen gilt.

Stadtumbau gibt es nicht zum Nulltarif. Ein Schwerpunkt unserer Arbeit in der nachs-
ten Zeit muss es sein Finanzmittel einzuwerben, um Projekte voranzubringen und
deutliche Zeichen zu setzen. Denn es ist klar: Politik und Verwaltung der Stadt schaf-
fen die erforderlichen Veranderungen nicht alleine. Darlber hinaus sind alle in der
Stadt aufgefordert, offen fir neue Partnerschaften und Kooperationen zu sein, um
Wilhelmshavens Weg nachhaltig zu unterstitzen.

Ich danke allen, die an dieser Aufgabe bisher mitgewirkt haben und dies auch zukinf-
tig tun wollen.

[,
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Stadtumbau — wieso, warum?

Der demografische und wirtschaftsstrukturelle Wandel ist kein Wilhelmshaven-spezifi-
sches Thema — allerdings treten hier die Folgewirkungen aufgrund der Ausgangslage
(monostrukturierte Wirtschaftsstruktur in der Krise und periphere Lage) besonders
deutlich zu Tage.

Die in der Jadestadt zu beobachtenden gesellschaftlichen und strukturellen Verande-
rungen kénnen zu folgenden Kernaussagen zusammengefasst werden:

e Die Bevolkerung der Stadt nahm in den letzten Jahren
spurbar ab und wird dies voraussichtlich auch in
Zukunft weiter tun (so war Wilhelmshaven seit 1970
die am starksten schrumpfende Stadt unter den nie-
dersachsischen Vergleichsstadten).

Elderly

o Die Bevdlkerung in der Stadt wird immer alter (Wil- 52 | people
helmshaven zeichnet sich im niedersachsischen Ver- T ——
gleich durch eine erhebliche Uberalterung und einen
deutlichen Sterbeuberschuss aus).

e Die Bevolkerung in der Stadt wird internationaler —
dies zwar langsamer als in wirtschaftlich prosperie-
renden Regionen, aber allein schon das unterschiedliche generative Verhalten
ihrer Einwohner/innen férdert diese Entwicklung..

e Es werden — niedersachsenweit ab 2020, in Wilhelmshaven den Prognosen nach
schon friher — deutliche Haushaltsverringerungen stattfinden, die bisher durch
Haushaltsverkleinerungen aufgefangen werden kénnen.

e Der erwinschte wirtschaftliche Strukturwandel ist bislang noch nicht in erhofftem
Umfang gelungen (als Indikatoren kdnnen die Abkopplung der Wirtschaftsentwick-
lung der Stadt vom Bundes- und Landestrend, die Abnahme von Dienstleistungs-
arbeitsplatzen und die hohe Arbeitslosenquote herangezogen werden).

Entsprechend stehen Politik und Verwaltung der Stadt Wilhelmshaven — ebenso wie
die meisten anderen lokalen Akteure - vor der Herausforderung, diese Veranderungen
aufzunehmen und ihrem kiinftigen Handeln zugrunde zu legen. Dafiir missen Leitbil-
der und Visionen' fiir die Stadt entwickelt, entsprechende Vorgehensweisen erprobt,
evaluiert und im kommunalen Handeln implementiert werden.

Die Stadtverwaltung hat die hohe Bedeutung und die Schwierigkeit des Stadtumbau-
Erfordernisses ebenso wie die Notwendigkeit zur Auseinandersetzung mit dieser Auf-
gabe erkannt und die sich ihr bietende Chance genutzt, als Modellstadt im For-
schungsvorhaben des Bundesbauministeriums ,Stadtumbau West? mitzuwirken.

verstanden als ,Strategien flr das Handeln der Zukunft* (Menzel, 2004)

Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen und Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung: Forschungsfeld ,Stadtumbau West“ des Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus
(ExWoSt)
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Durch das friihzeitige ,Sich - Einstellen auf die Situation“ kénnen sich qualitatsvolle
Chancen bieten, die die Stadt gezielt wahrnehmen will.

Als Ergebnis des knapp zwei Jahre wahrenden stadtweiten diskursiven Stadtumbau-
dialogs zu den kiinftigen Herausforderungen und Handlungsmaéglichkeiten unter den
MalRgaben geringer werdender Ressourcen liegt der Stadt Wilhelmshaven der Bericht
~.Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Wilhelmshaven* als ein zentraler Baustein fiir ein
Stadtumbaukonzept vor. Dieser tragt die aus dem Arbeitsprozess ,Stadtumbau Wil-
helmshaven® entstandenen Erkenntnisse und Erfahrungen zusammen und zeigt
wesentliche Handlungsmdglichkeiten fur eine nachhaltige Entwicklung der Stadt unter
den sich verandernden Rahmenbedingungen auf. Damit stellt der Bericht eine erste
zusammenfassende Diskussionsgrundlage dar, die es im Weiteren zu beraten und zu
konkretisieren gilt.

12
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Methodisches Vorgehen

Zentrale Leitgedanken des gesamtstadtischen Zukunftsdialogs Stadtumbau Wil-
helmshaven sind die Aspekte der ,Kommunikation“ und der ,Kooperation®. Entspre-
chend dieser Grundausrichtung erfolgte das stadtweite diskursive Gutachterverfahren
zum Stadtumbau Wilhelmshaven vor allem in Form von Arbeitskreisen zu verschiede-
nen inhaltlichen Themenfeldern und einer den Prozess begleitenden Offentlichkeits-
arbeit (Burgerforen, Newsletter, Stadtumbaubiro ...).

Die Abstimmung und Steuerung des Prozesses erfolgte Uber eine Grol3e Steuerungs-
runde, in der Vertreter der Politik- und Verwaltungsspitze vertreten waren, die zentrale
Weichenstellungen des Verfahrens maligeblich beeinflussen sollte. Die Kleine Steue-
rungsrunde Ubernahm die konkrete Ausgestaltung und Steuerung des Prozesses. Hier
waren Mitarbeiter/innen des Amtes fir Stadtplanung und Stadterneuerung, des Pres-
sereferates sowie der beauftragten Dienstleisterin vertreten.

Abb. 1: Prozesssteuerung

Leben in
Wilhelmshaven

Wohnen in
Nachbarschafte

GroBe Steue-
rungsrunde

Flachen, Handel im
Strecken und Kleine Steue- Wandel
strukturen runasrunde

Wirtschaftliche
Basis

Quelle: eigene Darstellung

Das Thema Stadtumbau wurde in Wilhelmshaven unter breiter und aktiver Mitwirkung
lokaler Akteure aus Wirtschaft, Gesellschaft, Verwaltung, Politik und Birgerschaft
diskutiert und kommuniziert. In gemeinsamen Auseinandersetzungsprozessen wurden
Ansatze zur Unterstitzung des Prozesses entwickelt und Ergebnisse und Erfahrungen
aus unterschiedlichen Arbeitsschritten und von verschiedenen Arbeitsebenen einge-
bunden. Dazu gehdren u.a.:

e ein gesamtstadtisch angelegter Zukunftsdialog unter fachlicher Moderation und
gutachterlicher Zuarbeit in funf Arbeitskreisen zu den Themenfeldern

o Wohnen (,Wohnen in Nachbarschaften®)

0 Kultur-, Tourismus-, Freizeiteinrichtungen, Schule, Kindergarten, Jugend,
Senioren, Gesundheit, berufliche Aus- und Weiterbildung (,Leben in Wil-
helmshaven®)

0 Innenstadt und Einzelhandel (,Handel im Wandel*

13
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0  Wirtschaft und Unternehmen (,Wirtschaftliche Basis*®)
o Offentliche und private Infrastruktureinrichtungen, Verkehr, Flachen und
Umwelt (,Flachen, Strecken und Strukturen®)

¢ eine verwaltungsinterne Arbeitsgruppe zum Thema ,Raumliches Leitbild unter den
sich verandernden Rahmenbedingungen fir Wilhelmshaven*

o Ergebnisse aus 6ffentlichen Diskussionen und Diskursen zum Thema ,Stadtumbau
Wilhelmshaven®

e Lernerfahrungen aus den Stadtumbau-Stadtteilen Siebethsburg und Fedder-
wardergroden, denn hier werden seit 2003 konkrete Erfahrungen mit Anpas-
sungsmaflnahmen an die sich verandernden Bedingungen gesammelt, die durch
die gefoérderten Impulsprojekte realisiert werden konnten

e Erfahrungen und Ergebnisse aus dem Sanierungsgebiet Siidstadt/West (Erneue-
rungsgebiet mit besonderem Handlungsbedarf, ,Soziale Stadt®)

e Erfahrungen durch den Austausch mit den anderen Pilotstadten des ExWoSt-For-
schungsvorhabens ,Stadtumbau West*

Die forschungsrelevanten Fortschritte wurden jeweils in jahrlichen Sachstands- und
quartalsweise erstellten Zwischenberichten dokumentiert. Diese hatten vorrangig die
Aufgabe einer Berichterstattung an die Foérderinstitutionen.

In dem vorliegenden Endbericht zu den Ergebnissen des Zukunftsdialoges ,Stadt-
umbau Wilhelmshaven® werden in einem ersten Arbeitsschritt die Ergebnisse der
Analyse der Bestandssituation kurz aufgefihrt (Kapitel 1: Analyse), um darauf aufbau-
end Schlussfolgerungen aus den Ergebnissen zu diskutieren (Kapitel 2:
Schlussfolgerungen).

In Kapitel 3: ,Potenziale fiir eine zuklnftige Stadtentwicklungspolitik* wird der Versuch
unternommen, ein Profil fir eine zukinftige Entwicklung der Stadt zu entwerfen, um
daraus ,Ziele einer zukinftigen Stadtentwicklung“ abzuleiten (Kapitel 4).

In dem Kapitel 5: ,Leitbild(er) flr eine zukiinftige Stadtentwicklung“ werden grobe
Szenarien aufgezeigt, welche Wege sich fir die Jadestadt in der Zukunft eréffnen und
welche Konsequenzen und Stadtumbau-Strategien damit verbunden sind. Im Kapi-
tel 6: ,Handlungsrahmen, Handlungsgebiete und Handlungsempfehlungen zur
Umsetzung einer zukinftigen Stadtentwicklung® werden unter Einbeziehung der in
den letzten zwei Jahren geflhrten Diskussionen aus gutachterlicher Sicht
Handlungsansatze vorgestellt. Darauf aufbauend erfolgt eine Konkretisierung auf sog.
Handlungsgebiete, fur die im weiteren Handlungsempfehlungen gegeben werden. Die
abschlieRende Zusammenfassung und ein Schlaglicht auf die weiterhin erforderlichen
Arbeitsschritte werden in Kapitel 7: ,Zusammenfassung und Ausblick® vorgestellit.
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Abb. 2: Schema der Arbeitsschritte im Rahmen des Entwurfs eines Stadt-umbau-

konzeptes
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Analyse

1 Analyse

1.1 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Wilhelmshaven hat bereits seit langerem erhebliche Bevdlkerungsverluste zu ver-
zeichnen und nimmt dabei auch im niedersachsischen Vergleich eine negative ,Vor-
reiterfunktion® ein. Mit 83.387 Einwohner/innen am 31.12.2003 war der bisherige
Tiefststand seit ca. 1935 erreicht.

Abb. 3: Bevolkerung zum 31.12. des jeweiligen Jahres
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, NLS online, 2004, eigene Darstellung

Es ist ein typisches Phanomen, dass die Kernstadte Einwohner/innen verlieren, wah-
rend ihr engeres Umland wachst. So auch im Falle Wilhelmshavens, allerdings nimmt
hierbei die Region Wilhelmshaven den letzten Rang in Niedersachsen ein: Im Ver-
gleich zu allen anderen Stadtregionen Niedersachsens schrumpft Wilhelmshaven am
schnellsten und das Wilhelmshavener Umland wachst am langsamsten. Auch hieran
zeigt sich, dass die wirtschaftliche Basis in WilhelImshaven so unglinstig ist, dass sie
nur fUr eine weit unterdurchschnittliche Suburbanisierung ausreicht.

Abb. 4: Bevodlkerungsentwicklung niedersachsischer Stadte 1970 bis 2003
(Index 1970 = 1)
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, NLS-Online, 2004, eigene Darstellung
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1.1.1  Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Bei der Betrachtung der natirlichen Bevoélkerungsentwicklung zeigt sich, dass bereits
seit 1970 — also seit Uber 30 Jahren - in Wilhelmshaven mehr Menschen sterben als
geboren werden.

Abb. 5: Gegeniiberstellung von Geburten und Sterbefillen in Wilhelmshaven seit 1970
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fir Statistik, NLS-Online, 2004, eigene Darstellung

1.1.2 Raumliche Bevolkerungsbewegungen

Wilhelmshaven hatte bis zum Jahr 2000 die ungunstigste Entwicklung der Wande-
rungssalden aller kreisfreien Stadte Niedersachsens. Zwischen 2001 und 2003 ver-
zeichnet die Stadt — wie viele andere Stadte auch - positive Wanderungssalden, die
den neuen Bevdlkerungsprognosen des Niedersachsischen Landesamtes fur Statistik
zugrunde gelegt wurden. Dieser Wanderungstiberschuss fiel jedoch nur kurzzeitig
positiv aus, 2004 Gberwogen wieder leicht die Abwanderungen.

Abb. 6: Wanderungssalden in Wilhelmshaven seit 1995
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt flr Statistik, NLS-Online, 2004, eigene Darstellung

Eine genauere Analyse der hinter den Zuwanderungen liegenden Prozesse macht
deutlich, dass diese positive Entwicklung zu fast 100% von der Altersgruppe der 18-
bis 25-Jahrigen getragen wird, die aus Ausbildungsgrinden nach Wilhelmshaven
kommen.
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Abb. 7: Wanderungssaldo 2001-03 nach Altersgruppen
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, NLS-Online, 2004, eigene Darstellung

Wehrdienst Leistende werden, sofern sie sich nicht fir ihren im Regelfall nur drei
Monate wahrenden Landaufenthalt in Wilhelmshaven eine eigene Wohnung nehmen,
nicht von der Einwohnerstatistik erfasst. Die Gruppe der Zuwandernden scheint offen-
sichtlich eine andere zu sein: Allein der Studierendenzuwachs an der Fachhochschule
(FH) betrug im betreffenden Zeitraum 764 Personen.’

Abb. 8: Entwicklung der Studierendenzahlen an der FH Wilhelmshaven
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Quelle: FH Oldenburg/Ostfriesland/ Wilhelmshaven, 2004, eigene Darstellung

1.1.3 Alters- und Haushaltsstruktur

Der hohe Anteil alterer und alter Menschen in Wilhelmshaven wird besonders deutlich
bei einem Vergleich des Alters der Haushaltsvorstande in Wilhelmshaven und dem
Bundesgebiet. Ein eklatanter Unterschied macht sich in der Gruppe ,60+“ deutlich.

! Dieser Zuwachs ist nicht direkt in Einwohnerzuwachs umzurechnen, da nicht alle Studierenden ihren

B ersten Wohnsitz in Wilhelmshaven genommen haben. Eine genauere Analyse steht noch aus. Die
M Stadt Wilhelmshaven zahlt seit kurzem eine Pramie an Studenten mit Erstwohnsitz in der Stadt.
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Abb. 9: Alter der Haushaltsvorsténde (in %)
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Quelle: STADTISTIKblitz, 1/2004 nach GfK Marktforschung GmbH, eigene Darstellung

Der hohe Seniorenanteil wird auch als Ursache dafir herangezogen, dass die Haus-
haltsgrofie in Wilhelmshaven signifikant niedriger ist als im bundesweiten Durchschnitt
(Wilhelmshaven: 1,79 Personen/Haushalt, Bundesgebiet: 2,15 Personen/Haushalt)?.
Mittlerweile bestehen in Wilhelmshaven mehr als die Halfte (54%) der Haushalte aus
einer Person. In der Folge sind 46% aller Haushalte Mehrpersonen-Haushalte und nur
in 18,5% oder 8.798 der Haushalte leben Kinder.

Abb. 10: Haushaltstypen in Wilhelmshaven (1.1.2002, in %)
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Quelle: STADTISTIKblitz, 1/2004 nach GfK Marktforschung GmbH, eigene Darstellung

1.1.4 Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Die offiziellen Einwohnerprognosen des Niedersachsischen Landesamtes fur Statistik
berlcksichtigen in ihren neuesten Fassungen auch die zwischenzeitlich giinstigeren
Wanderungszahlen (s.0.). Aus diesem Grund wurden die Prognosen mit zunehmend
positiveren Wanderungssalden der 18- bis 25-Jahrigen immer optimistischer, da
diesem Prognosemodell entsprechende Annahmen zugrunde liegen: Es wird voraus
gesetzt, dass die festgestellten Wanderungsstréme stetig wirken, die Zuwandernden
langfristig in Wilhelmshaven verbleiben und hier auch Kinder bekommen. Alle drei
Annahmen treffen nicht in dem Malde zu, dass man eine langfristige Prognose darauf
aufbauen koénnte. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass alle Bildungsinstitutionen

2 Vgl. Stadt Wilhelmshaven: STADTISTIKblitz, 1/2004 nach GfK Marktforschung GmbH, Angaben
bezogen auf den 1.1.2002
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selber vom demografischen Wandel betroffen sein werden und die Fachhochschule
mit ihrem bisherigen Wachstum an Grenzen sto3en wird. Die Absolvent/innen werden
sich nach Abschluss ihres Studiums dorthin orientieren, wo sie Arbeitsplatze finden —
und dies wird kaum die Region Wilhelmshaven/Friesland sein. Aus diesem Grund
dirften die - optimistischen - Bevdlkerungsprognosen nicht dariiber hinwegtauschen,
dass hiermit kein nachhaltiger Bevolkerungseffekt erzielt werden wird.?

Abb. 11: Einwohnerprognosen
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt flr Statistik, NLS-Online, 2001 - 2004, eigene
Darstellung

Die optimistische Prognose zuwandernder junger Einwohner/innen setzt sich bei der
Prognose der Altersgruppen entsprechend fort: Hier soll It. Prognose die Zuwande-
rung 18- bis 25-Jahriger die Altersstruktur in der Gesamtstadt entsprechend verjin-
gen, was ebenfalls zu einer etwas glnstigeren nattrlichen Bevdlkerungsentwicklung
fuhrt. Auch hier gelten die o.g. Vorbehalte beziglich der Fortschreibbarkeit dieser
Entwicklung.

Abb. 12: Prognose der Altersstruktur
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, NLS-Online, 2004, eigene Darstellung

8 Wahrscheinlicher als verstetigte Zuwanderungen sind punktuell auftretende Schibe, wie etwa im Jahr

2005 durch das Logistikzentrum der Bundeswehr und ab 2009 mit Inbetriebnahme des
JadeWeserPorts.
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1.1.5 Prognose der Haushaltsentwicklung

Haushaltsprognosen liegen —in Abhéangigkeit vom Zeitpunkt ihrer Erstellung - auf
Grundlage unterschiedlicher Einwohnerprognosen vor. Besonders fiir die Wohnungs-
wirtschaft haben sie eine hohe Relevanz, denn Wohnungen werden nicht von Indivi-
duen, sondern von Haushalten nachgefragt. Allen Haushaltsprognosen gemeinsam ist
die Tatsache, dass zukunftig eine stetige Abnahme der Zahl der Haushalte erwartet
wird, wahrend bisher trotz riicklaufiger Bevolkerungszahlen kein signifikanter Riick-
gang an Haushalten verzeichnet wurde®.

Abb. 13: Haushaltsprognosen fiir die Stadt Wilhelmshaven
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Quelle: LTS 2001, 2003, GEWOS 2004, eigene Berechnungen (Trend: Gleitender
Durchschnitt), eigene Darstellung

1.1.6 Fazit: Bevolkerungsentwicklung

In den nachsten Jahren zeichnet sich fiir die Stadt Wilhelmshaven langfristig weiterhin
ein deutlicher Bevdlkerungs- und Haushaltsriickgang ab, sowohl aufgrund der hohen
Uberalterung in der Stadt als auch durch die arbeitsplatzbedingten Fernwanderungen.
Gelingt es nicht, arbeitsplatzintensive Beschaftigungsmaoglichkeiten zu schaffen, wird
weder die (weitere) Abwanderung qualifizierter Bevolkerungsgruppen verhindert wer-
den kdénnen, noch in gréBerem Ausmafld mit weiteren Zuwanderungen zu rechnen
sein. Eine Umkehr der negativen naturlichen Bevolkerungsentwicklung ist ebenfalls
nicht in Sicht. Insgesamt bedeutet dies:

e Wilhelmshaven ist die am starksten schrumpfende kreisfreie Stadt Niedersach-
sens und wird diese Rolle vermutlich weiterhin Gbernehmen

e die Uberalterung ist héher als in anderen Stadten

e es sterben deutlich mehr Menschen als geboren werden

1.2 Siedlungsstruktur und -entwicklung

1.2.1  Historische Siedlungsflachenentwicklung

Aufgrund der historischen Entwicklung ist Wilhelmshaven als vergleichsweise ausge-
dehnte und wenig kompakte Stadt zu bezeichnen. Bis in die 1940er Jahre fand eine

4

Studie der GEWOS fir den VdW ,Entwicklung der Wohnungsmarkte in Bremen und Niedersachsen B
bis 2020 von 2000 und 2003, Regionalsteckbrief Wilhelmshaven @

plan-werk
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dynamische Siedlungsbautatigkeit statt, die auf den Ausbau von Wilhelmshaven als
Kriegshafen zuriickzufiihren ist. Die in dieser Zeit entstandenen Wohnsiedlungen sind
zum Teil an gewachsene Siedlungsbereiche anschliefend, zum Teil dem Entwick-
lungsziel ,dezentrales Siedlungskonzept® folgend, weit auferhalb der bestehenden
Siedlungen entstanden. Diese weitrdumige, dezentrale Anlage von Wohnsiedlungen
mit geringer Dichte sollte eine geringe Angriffsflache vor feindlichen Luftangriffen bie-
ten (z.B. Fedderwardergroden, Altengroden-Nord und Voslapp).

Der Wiederaufbau Wilhelmshavens orientierte sich an der kriegszerstérten Siedlungs-
struktur und dem Strukturmerkmal der Trennung der Funktionen Wohnen, Arbeiten
und Erholung/Freizeit (vgl. FNP-Wilhelmshaven 1951 und 1972). Auch die Verkehrs-
infrastruktur wurde dem Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt folgend
groRzulgig Stlck fir Stiick ausgebaut. Die im Vergleich mit anderen westdeutschen
Stadten erst spéat einsetzende Dynamik der wirtschaftlichen Entwicklung mit ihren
GroBstrukturen ist als Ursache fir die Umsetzung der Funktionstrennung und den
~guten Ausbau der Verkehrsinfrastruktur® zu bewerten (vgl. Erlauterung zum FNP von
1973).

Die umfangreichen Siedlungsflachenausweisungen in Wilhelmshaven kénnen im Ver-
gleich der Jahre 1960 zu 1990 aufgezeigt werden.

Tab. 1: Siedlungsentwicklung im Vergleich der Jahre 1960 und 1990

Merkmal 1960 1990 Verande-
rungen in %

Wohneinheiten (WE) 30.300 43.600 45
Einwohner/innen (EW) 100.000 92.000 -8
Einwohner/innen pro Haushalt (EW/HH) 2,7 1,7 -35
ha Wohnsiedlungsflache 1.000 1.500 50

Quelle: Witt 2004, Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung, Stadt Wilhelmshaven, eigene
Darstellung

1.2.2  Aktuelle Siedlungsflichenentwicklung’

Im Zeitraum von 1990 bis 2000 wurden 1.530 Wohneinheiten auf einer Flache von 69
ha realisiert. Das entspricht einem durchschnittlichen Anteil von 22,2 WE/ha. In Wil-
helmshaven zeigt sich, dass es kein ausgepragtes wiedervereinigungsbedingtes
Wohnflachenwachstum Mitte der 1990er Jahre gab — wie in vergleichbaren Stadten -
und die Stadt nicht von den wanderungsbedingten Zuwachsen aus den ostdeutschen
Bundeslandern profitieren konnte. Die Wohnflache wurde nahezu ausschlieBlich in
Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern realisiert. Der Anteil an Wohnein-
heiten, die in mehrgeschossigem (Miet-)Wohnungsbau realisiert wurden, war sehr
gering. Durchschnittlich ergab sich ein jahrlicher Zuwachs der Wohnsiedlungsflache
um 150 WE. Der tGberwiegende Anteil wurde auf neu erschlossenen Flachen realisiert,
wobei hierunter Ergadnzungen bestehender Siedlungsflachen und grofRflachige

5

B Angaben zur aktuellen Siedlungsflachenentwicklung sind Witt, Michael, Amt fir Stadtplanung und
@ Stadterneuerung der Stadt Wilhelmshaven, 2004 und der amtlichen Landesstatistik entnommen.
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Erweiterungsgebiete fallen. Der Anteil, der durch Flachenumwidmungen - hiermit ist in
der Regel eine Bebauung nicht mehr genutzter Sportflachen gemeint - realisiert
wurde, betrug ca. 8%.°

Seit dem Jahr 2000 halt die Siedlungsflachenentwicklung, verglichen mit den Jahren
1960 bis 1990, auf einem geringen Niveau an. Im Zeitraum von 2000 bis 2004 sind
11,3 ha Siedlungsflache mit 290 Wohneinheiten hinzu gekommen. Der durchschnitt-
liche jahrliche Zuwachs liegt aktuell bei ca. 70 WE. Die Siedlungsflachenentwicklung
der letzten Jahre konzentriert sich auf Arrondierungsflachen (hiermit werden kleinere
Siedlungsflachenerweiterungen zur Abrundung vorhandener Siedlungsbesténde
bezeichnet), Flachenumwidmungen (s.0.) und in geringem Malle neu ausgewiesene
Siedlungsflachen. Der Anteil der Wohneinheiten pro ha ist von 22,2 (1990 - 2000) auf
25,7 (2000 — 2004) angestiegen. Dieser Anstieg ist auf geringere Grundstlicksgrofien
zurtckzufihren und weniger ein Indiz fir mehrgeschossigen Wohnungsbau. Dieser
wurde in den letzen Jahren nicht mehr in nennenswertem Umfang realisiert.

1.2.3 Kunftige Siedlungsflachenentwicklung

Die Planungen bis zum Jahr 2010 sehen gemafl Ratsbeschluss vom Februar 2004
vor, uber 800 Wohneinheiten auf 35,6 ha zu realisieren. Dies soll ausschlieflich in
lockerer Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausbauweise geschehen.

Die Begriindung seitens der Stadt Wilhelmshaven fir die aktuelle und kiinftige Sied-
lungsflachenentwicklung in Form von Einfamilienhausbebauung basiert auf zwei
Argumentationen:

Starkere Konkurrenz gegeniiber der Wohnsiedlungsentwicklung im Umland (insbe-
sondere des Landkreises Friesland) und

Reaktion auf die Wohnbauflachennachfrage, die sich ausschlie3lich auf Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhauser stutzt.

Ziele der aktuellen und kunftigen Siedlungsflachenentwicklung sind Arrondierungen
bestehender Siedlungen, Flachenumwidmungen und die Ausweisung von Neubaufla-
chen. Programmatisch existiert kein Verteilungsschliissel oder eine Prioritdtensetzung
seitens der Stadt Wilhelmshaven fir die Neuflachenausweisung.

Diese Flachenausweisungspolitik ist nicht unumstritten, was sich u.a. in den Arbeits-
kreisen zum kooperativen Stadtumbaudialog und in Presseverlautbarungen zeigte.
Hier wurde immer wieder verwiesen auf den ohnehin schon bestehenden Uberhang
an Wohnungen bei gleichzeitig ricklaufigen Bevolkerungszahlen. Eine Umkehr der
Neubauflachenausweisungspolitik ist vor dem Hintergrund der o.g. Argumente fiir die
Siedlungsflachenentwicklung derzeit jedoch nicht zu erwarten.

Es gibt ein programmatisches Bekenntnis der Stadt Wilhelmshaven zum Leitziel der
Innenentwicklung. Wenn Innenentwicklung mit Entwicklung im Bestand gleichgesetzt
wird, ist jedoch eine konsequente Umsetzung nicht deutlich. Vielmehr findet eine auf
vorhandene Siedlungsgebiete orientierte Entwicklung statt, da Gberwiegend Arrondie-

Flachenumwidmungen werden in der Stadt Wilhelmshaven teilweise auch als Umnutzungen oder als
Recyclingflachen bzw. Konversionsflachen bezeichnet. In dieser Darstellung wird der Begriff
Flachenumwidmung fiir bisher nicht bebaute Flachen verwendet und mit Recyclingflachen werden
bebaute Flachen, die im Zuge von Modernisierungs-, Umbau- oder Neumalnahmen anderen
Nutzungen zugefiihrt wurden, bezeichnet.
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rungsfldchen und in geringem Malie neue Siedlungsbereiche ausgewiesen und ent-
wickelt werden. Die Entwicklung neuer Baugebiete findet unter pragmatischen
Gesichtspunkten dort statt, wo die Flachen in stadtischem Besitz und verhaltnismaRig
schnell verfugbar sind (z.B. Sportplatze).

Das Thema demografischer Wandel/Bevélkerungsriickgang spielt bei der Ausweisung
von Siedlungsflachen und insbesondere bei der Konzentration auf Innenentwicklun-
gen nur eine untergeordnete Rolle. Die stadtische Politik zielt darauf, abwanderungs-
willige Haushalte durch Neubauflachenausweisungen in Wilhelmshaven zu halten,
was eine Reaktion auf die Bevdlkerungssuburbanisierung ist, nicht jedoch als eindeu-
tiges Bekenntnis zur Innenentwicklung gewertet werden kann.

1.24 Wohnbauflachen in peripheren Lagen

Die Verortung der Wohnbauflachenentwicklungen der letzten 14 Jahre zeigt, dass
sowohl Neuflachenausweisungen als auch Arrondierungen zu beobachten sind. In
geringerem Malfde wurden auch Flachenumwidmungen realisiert. Es ist kein eindeuti-
ger Trend hin zu peripheren Lagen erkennbar, was u.a. auf die dezentrale Siedlungs-
struktur der Stadt Wilhelmshaven zurlickzufiihren ist, so dass ein guter Teil der neuen
Siedlungsfldchen auch zwischen bereits entwickelten Flachen realisiert wurde.

Eindeutig ist jedoch festzustellen, dass bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete
keine mehrgeschossige Bauweise mehr vorgeschrieben wird. Es findet somit eine
bautypologische Angleichung der Stadt WilhelImshaven — bezogen auf die Neubau-
gebiete — mit den Umlandkommunen statt.

1.2.5 Gewerbeflichenentwicklung

Fir die Gewerbeflachenentwicklung existieren keine dhnlich differenzierten Angaben
wie fur die Wohnsiedlungsentwicklung. Generell sind die gewerblichen Flachenpoten-
ziale als ausreichend zu bezeichnen’. Flachenumnutzungen wurden und werden sei-
tens der Stadt Wilhelmshaven intensiv betrieben, wie das aktuelle Beispiel zur Umnut-
zung der ehemaligen Kasernenanlage Bant siidlich des Handelshafens in ein Tech-
nologiezentrum zeigt. Darlber hinaus konnten rund um den gro3en Innenhafen
ehemalige Marineliegenschaften fiir die Forschungseinrichtung Senkenberg-Institut
umgenutzt werden. Und auch fiir ein Hotelprojekt sind dort die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen worden.

Nach seiner Betriebsverlagerung in den Heppenser Groden soll das alte Schlachthof-
geldnde am Handelshafen in der Siidstadt in ein modernes Gewerbegebiet umstruktu-
riert werden. Der dafiir notwendige Planungsvorlauf und erste MaRnahmen fiir die
Schaffung neuer ErschlieBungsstrukturen wird zur Zeit im Rahmen der stadtebauli-
chen Sanierungsmalinahme Sidstadt abgearbeitet. Die InfrastrukturmalRnahmen
sollen bis Ende 2006 erstellt werden.

Das Planfeststellungsverfahren zur Schaffung des JadeWeserPorts lauft. Die 6ffentli-
che Auslegung der Planunterlagen ist bis Mitte Juni 2004 erfolgt. Es befasst sich im
wesentlichen mit den neu aufzuspllenden Hafenflachen und mit der verkehrlichen

7 Aussage It. Vertretern des Amtes fiir Stadtplanung und Stadtentwicklung der Stadt Wilhelmshaven,

2004
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Infrastruktur, die fir den Betrieb des Hafens notwendig ist. Das Strukturkonzept der
Stadt Wilhelmshaven zum JadeWeserPort benennt das zukiinftige Industrie- und
Gewerbeflachenpotenzial auf den bisher ungenutzten Grodenflachen auf ca. 480 ha.

1.3 Griin- und Freiflachen

Wilhelmshaven verflgt allein schon aufgrund seiner dispersen Siedlungsstruktur Uber
einen augenfallig hohen Anteil an Grin- und Freiflachen, der mehr als die Halfte des
gesamten Stadtgebietes einnimmt und die sich besonders in den Stadtnorden hinein
erstrecken.

Die Grin- und Freiflachen Wilhelmshavens finden sich nicht nur an den Randberei-
chen, sondern auch — rdumlich gesehen — im Zentrum der Stadt und bilden hier eine
grine Mitte. Bei den Griin- und Freiflachen handelt es sich sowohl um Parks und
Garten (z.B. Stadtpark, Kurpark, Rosarium oder Friedrich-Wilhelm-Platz), um Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete, um Naherholungsgebiete, als auch Griinflachen.
Auch landwirtschaftlich genutzte Flachen und —in geringem Ausmalf} - Wald sind
anzutreffen.

Dennoch gibt es auch einen hohen Anteil versiegelter Flachen in der Stadt, die teil-
weise erhebliche Entsiegelungspotenziale bieten (vgl. hierzu das im Juni 2005 in
Arbeit befindliche Gutachten des Umweltamtes). Und weitere Versiegelungen in
erheblichem Umfang (ca. 300 ha) werden erwartet, wenn alle vorliegenden bauleitpla-
nerischen Vorstellungen in den nachsten Jahren umgesetzt werden, von denen 2/3
Gewerbe- oder Sondergebietesflachen einnehmen.

Dieser hohe Anteil an Griin- und Freiflachen bietet viele Potenziale (Stichwort: Die
grine Stadt am Meer), stellt aber auch insbesondere in Zeiten riicklaufiger finanzieller
Ressourcen eine erhebliche Herausforderung dar, denn die Unterhaltung offentlicher
Grun- und Freiflachen kann nicht immer in wunschenswertem Malle sichergestellt
werden, einige dieser Flachen erwecken einen etwas ungepflegten Eindruck. Zugleich
scheint in der 6ffentlichen Meinungsbildung die Akzeptanz von ,ungepflegtem Grin*
nachgelassen zu haben, der Ruf nach und der Einsatz von Pestiziden nimmt teilweise
wieder zu.

Geringer werdende Bevolkerung bietet insbesondere in verdichteten Quartieren die
Chance auf mehr Griin- und Freiflachen. Hier sind in Wilhelmshaven kreative und
nutzungsgerechte Ansatze zu entwickeln. Dafiir sollte u.a. beispielgebend durch-
gerechnet werden, was alternative Folgenutzungen Uber alle Aspekte hinweg an
monetaren Aufwandungen mit sich bringen wirden, da ansonsten eine Wertung im
Sinne von ,kostspieligen“ und ,preiswerten® Gestaltungs- und Pflegevarianten nicht
maglich ist.
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Abb. 14: Griin- und Freiflachenanteil niedersachsischer Stadte
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, NLS-Online, 2005, eigene Darstellung

1.4 Stadtebau

Wilhelmshaven bietet eine Vielzahl architektonischer und stadtebaulicher Qualitaten,
seien es die grinderzeitlichen Quartiere in der Sudstadt, die Werftarbeitersiedlungen
in Bant, die Gartenstadtsiedlung Siebethsburg oder die Trabantensiedlung Fedder-
wardergroden, die Kaiser-Wilhelm-Briicke oder das Rathaus der Stadt. Deutlich sicht-
bar wird dies auch und gerade an den vielen denkmal- oder ensemblegeschitzten
Bauten oder Siedlungsteilen. In vielen Fallen geht mit den stadtebaulichen und/oder
architektonischen Qualitaten auch eine hohe Wohnqualitat einher.

In einigen Quartieren werden diese
Qualitaten sichtbar, unterstiitzt z.B.
durch einige in der Vergangenheit
sehr erfolgreiche Fassadenreno-
vierungen.

REERFEE§ b
+ NN

BERRRREERRRE 4

19944 . Doch die vorhandenen Qualitaten
St TEREY ¥ werden nicht in dem MaRe genutzt
: wie es moglich ware, um sie fir ein
positives Bild der Stadt einzusetzen.
So wurde u.a. die Wasserlage in der
Vergangenbheit fir einen qualitatsvollen Stadtebau nur unzureichend genutzt.

Vielfach erschlief3en sich die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten der Stadt nicht
auf den ersten Blick, sondern ,verstecken® sich hinter unattraktiven Hauptverkehrs-
strallen oder anderen Barrieren, so dass sie flr viele Bewohner/innen und Gaste der
Stadt unentdeckt bleiben.

Wie in anderen Stadten auch prasentieren sich in Wilhelmshaven viele Hauptver-
kehrsstral3en - insbesondere die Einfahrtsstraflen in die Stadt - durch ihr unattraktives
Erscheinungsbild, gepaart mit hohen verkehrlichen Belastungen (z.B. Bismarckstralle,
Peterstralle, Gokerstrae). Dadurch sind sie weder fur die Nutzung ,Wohnen“ noch
fur ,Handel“ und ,Dienstleistungen” besonders interessant, wie die aktuellen Leer-
standszahlen zeigen.

Neben der Stabilisierung und (Weiter)Entwicklung der vorhandenen stadtebaulichen
Potenziale und Qualitaten erscheint vor allem deren ,Vermarktung® erforderlich, um
diese Qualitdten umfassender nach innen und aulRen vermitteln zu kénnen.
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1.5 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt

1.5.1  Uberdurchschnittliche Wirtschaftsschwiche und einseitige
Ausrichtung auf Militdr- und Hafenentwicklung®

Der Wirtschaftsraum der Stadtregion Wilhelmshaven wird durch den Jade-Weser-
Raum gebildet und bezieht neben der Stadt Wilhelmshaven auch die Landkreise
Friesland, Wesermarsch und Wittmund mit ein. Er zahlt zu den vergleichsweise dinn
besiedelten landlichen Raumen Deutschlands. Der Anteil der Erwerbstatigen je Ein-
wohner/in liegt um 8% unter dem Bundes- und Landesdurchschnitt.® Seit den 1980er
Jahren findet eine deutliche Abkopplung der Beschaftigtenentwicklung von Wilhelms-
haven im Vergleich zum Landes- und Bundestrend statt (z.B. sank Ende der 1980er
Jahre die Zahl der Beschaftigten auf 80 % bezogen auf das Ausgangsjahr 1980).

Die Bruttowertschépfung der Stadt Wilhelmshaven wird in hohem Male durch das
produzierende Gewerbe (ca. 65%), insbesondere durch die wertschdpfungsintensiven
Branchen Mineraldlverarbeitung und Chemie gepré\gt.10 Diese Branchen sind jedoch
nicht beschaftigungsintensiv, da nur ein geringer Anteil der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten der Stadt WilhelImshaven im produzierenden Gewerbe tatig ist (unter
20%, im Vergleich zu 33% im Bundesdurchschnitt)."" Demgegeniiber arbeitet fast
jede/r zweite Beschéftigte in staatlichen Dienstleistungseinrichtungen (Bundeswehr
[2005: 8.272], Gesundheits- und Bildungswesen, Fachhochschule, Forschungsein-
richtungen), womit Wilhelmshaven erheblich Gber dem Bundes- und Landesdurch-
schnitt mit 21% bzw. 22% liegt."

Auch die Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor nehmen in Wilhelmshaven im Ver-
gleich zum Landes- und Bundesdurchschnitt ab, das Auseinanderfallen wird zuneh-
mend deutlicher. So rutschte Wilhelmshaven im Zeitraum von 1989 bis 1998 auf unter
90% des Ausgangsniveaus von 1980. Im Gegensatz hierzu sind im Landes- und Bun-
desdurchschnitt anhaltende Zuwachse auf tiber 130% vorhanden.™

1.5.2 Pendlerstrome und Arbeitsplatzzentralitat

Der Einpendleriiberschuss der Stadt Wilhelmshaven blieb im Zeitraum von 1994 bis
1999 stabil, da sowohl die Zahl der Ein- wie die der Auspendler/innen zugenommen
hat. So pendelte 1999 fast jeder Dritte sozialversicherungspflichtig Beschaftigte mit
Arbeitsort in Wilhelmshaven ein (32,7%) und nahezu jeder Vierte aus (23,5 %).14 Der
positive Einpendlersaldo begrindet sich Uberwiegend aus den ca. 2.900 Einpend-

Die verwendeten Daten entstammen der amtlichen Statistik der Stadt Wilhelmshaven. Stadt
Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK Wilhelmshaven (2001, 2002, 2003) und dem Gutachten: NAW-NIW:
Wirtschaftliche Entwicklungsperspektiven des Jade-Weser-Raums unter besonderer Beriicksichtigung
des geplanten JadeWeserPorts, 2001.

9 Vgl. BAW-NIW 2001, S. 12

10 Vgl. BAW-NIW 2001, S. 22. Die KenngroRe “BIP pro EW” ist fir Wilhelmshaven die funftgrote aller
Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland; nur Frankfurt, Stadt und Landkreis Miinchen sowie
Karlsruhe weisen hohere Werte auf (vgl. http://finanzen.focus.msn.de/D/DA/DA25/DA25A/DA25AA/
DA25AAA/da25aaa.htm?b_land_snr=9).

" Vgl. BAW-NIW 2001, S. 23. Als Bundesdurchschnitt werden hier nur die Werte der alten
Bundeslander zum Vergleich herangezogen.

2 vgl. BAW-NIW 2001, S. 23
' BAW-NIW 2001, S. 47
" Stadt Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK Wilhelmshaven, 2001

27

B
plan-werk@

biiro fiir stadtplanung & beratung


http://finanzen.focus.msn.de/D/DA/DA25/DA25A/DA25AA/

Analyse

B
plan-werk@

biiro fiir stadtplanung & beratung

ler/innen, die hauptsachlich aus dem Wilhelmshaven umgebenden Landkreis Fries-
land kommen. Dennoch ist der Pendleriberschuss mit knapp 14% als gering zu
bezeichnen im Vergleich mit Bremen (40 %), Oldenburg (32 %) und Bremerhaven
(28 %)'°. Dieser geringe Pendleriiberschuss ist kein Hinweis auf die Ubereinstimmung
von Wohn- und Arbeitsort, sondern kann als weiteres Indiz fir die geringe Arbeits-
platzzentralitat und die wirtschaftsstrukturelle Schwache der Stadt gewertet werden.

1.5.3 Arbeitslosenentwicklung

Als ein weiterer Indikator fur die wirtschaftsstrukturelle Schwache der Stadt kann der
Anteil der Arbeitslosen herangezogen werden. Die Arbeitslosenquote (s. Abb. 12) in
Wilhelmshaven hat im Zeitraum von 1998 bis 2001 zwar kontinuierlich abgenommen,
sie blieb aber dennoch weit oberhalb aller Vergleichsgréfien und ist strukturell bedingt.
Auch im Vergleich zum umgebenden Landkreis Friesland ist die Arbeitslosenquote in
Wilhelmshaven deutlich héher (1995: Whv.: 19,1 %, LK Friesland: 12,1%; 2000: Whv.:
14,2 %, LK Friesland: 10,2%)."®

Darlber hinaus ist der Anteil der Langzeitarbeitslosen in der Stadt Wilhelmshaven im
Vergleich zum Jade-Weser-Raum und zu anderen Wirtschaftsregionen Uberdurch-
schnittlich hoch."”

Abb. 15: Entwicklung der Arbeitslosenquote in %
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven STA(D)TISTIK Wilhelmshaven 2001, 2002, 2003, eig. Darstellung

1.54 Einzelhandel

,Unter den Blinden ist der Eindugige Konig“: Die Dominanz von Marine, 6ffentlichen
Dienstleistungen und Industrie mit ihren regional Uberdurchschnittlichen Gehalts-
niveaus flhren dazu, dass Wilhelmshaven trotz hoher Arbeitslosigkeit unter den
kreisfreien Stadten Nordwestdeutschlands - nach Oldenburg - eine relativ hohe ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer aufweist'®. Es gelingt der Stadt Wilhelmsha-

' BAW-NIW 2001, S. 4
1 Vgl. Stadt Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK Wilhelmshaven 2001
7 vgl. BAW-NIW 2001, S. 61

Dies gilt allerdings nur bei einem Vergleich im strukturschwachen Nordwesten Niedersachsens und
Betrachtung der Kaufkraftkennziffer. Im niedersachsischen Landesvergleich der Kaufkraft pro
Haushalt stellt sich die Situation dagegen anders dar: Hier gehért Wilhelmshaven — ebenso wie die
anderen nordwestdeutschen kreisfreien Stadte - zu den Stadten mit der niedrigsten Kautkraft. (vgl.
Kap. 1.6.3)
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ven jedoch nicht, das Kaufkraftpotenzial seines Umlandes so an sich zu binden, wie
allen anderen Oberzentren im nordwestlichen Niedersachsen (s. Abb. 13).

Abb. 16: Kaufkraft- und Zentralititskennziffern der kreisfreien Stadte in Nordwest-
Niedersachsen 2003
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Quelle: GfK Marktforschung GmbH, 2003; eigene Darstellung

Dies liegt zum einem Teil an der peripheren Lage einer Kiistenstadt und zum anderen
Teil an der unmittelbaren Nachbarschaft zu zwei historisch gewachsenen Altstadt-
mittelzentren (Varel und Jever). Eine weitere Ursache ist im geringen Besatz im
Bereich von groflachigen Fachmarkten (z.B. Mébel) zu sehen. Im Verlauf der letzten
10 Jahre ist die Verkaufsflache in der Innenstadt durch die Ansiedlung der Nordsee-
passage auf ehemaligen Gleisanlagen um ca. 40% erweitert worden. Die durch die
Nordseepassage gewilnschten Effekte wurden erzielt, die Kaufkraftkennziffer konnte
jedoch nicht im erhofften MaRRe erhdht werden, auch wenn sie von unter 110 auf Gber
120 gesteigert und damit der Abstand zum unmittelbaren Mitkonkurrenten Oldenburg
verringert werden konnte.

Wiunschenswert ware eine Steigerung der Kaufkraftkennziffer auf 140. Um die Attrak-
tivitdt der Innenstadt fir Kunden aus dem Umland zu verbessern, soll der Teil der
FuRgangerzone, der nicht im Rahmen der Innenstadtsanierung aufgewertet werden
konnte, in absehbarer Zeit eine zeitgemale, maritim ausgerichtete Neugestaltung
erfahren.

1.5.5 Okonomische Perspektiven

Fir die Entwicklung der Stadt Wilhelmshaven bedeutend ist der hier ansassige grofite
deutsche Marinestutzpunkt, dem weitere Dienstleistungs- und Verwaltungsfunktionen
(z.B. Marinearsenal, Standortverwaltung) angegliedert sind sowie der geplante,
bundesweit einzige Tiefwasserhafen.

Jedoch sind gerade im militarischen Bereich deutliche Stellenreduzierungen vorge-
nommen worden. So wurde im Zeitraum zwischen 1988 bis 2005-05-02 ca. 36% der
militérischen und zivilen Dienstposten gekirzt (von 13.013 gesamt in 1988 auf 8.272
gesamt in 2005).19 Es darf davon ausgegangen werden, dass die Marine in Zeiten

¥ vgl. Standortverwaltung/Stadt Wilhelmshaven, Dr. Graul: Zivile und militarische Dienstposten der
Bundeswehr am Standort Wilhelmshaven, Wilhelmshaven 2003
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abnehmender nationaler und zunehmender terroristischer Bedrohungen gegeniber
anderen Teilstreitkraften insgesamt eher an Bedeutung verlieren wird. Hiervon werden
allerdings vorrangig die Stitzpunkte an der Ostsee betroffen sein, wahrend Wilhelms-
haven als einziger Marinestitzpunkt an der Nordsee von diesem Trend eher profitie-
ren durfte, da von hier aus die Reaktionszeiten geringer sind. In internationalen
Gewassern operierende Marine-Einheiten werden mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
in Wilhelmshaven stationiert und von hier aus gefiihrt werden.

Grolse Hoffnungen verbinden sich mit dem Ausbau bzw. der Erweiterung des Contai-
nerhafens JadeWeserPort. Die Hoffnungen zur Belebung der Wilhelmshavener Wirt-
schaft und des lokalen Wohnungsmarktes, die sich mit diesem Vorhaben verbinden,
dirfen bei aller Zuversicht jedoch nicht zu euphorisch betrachtet werden. In der ersten
Ausbaustufe bis 2009/10 werden die durch den JadeWeserPort in der gesamten
Region induzierten Arbeitsplatze auf mindestens 2.300 geschatzt. Von diesen werden
voraussichtlich 1.000 Arbeitsplatze auf den Terminalbetrieb in Wilhelmshaven entfal-
len, die weiteren Arbeitsplatze werden bei Folgeunternehmen sowie durch neu ent-
stehende Arbeitsplatze aufgrund der steigenden Kaufkraft angenommen.?® Stellt man
diese Arbeitsplatzerwartungen den Verlusten von Gber 5.600 Arbeitsplatzen seit 1990
gegenuber, ergibt sich ein verbleibendes Defizit von 3.300 Arbeitspléitzen.21 Geht man
weiterhin davon aus, dass nur ein Teil der Arbeitsplatze durch Zuwanderung von
aullerhalb besetzt werden wird, so wird auch nur ein geringer Einwohnereffekt zu
erwarten sein, der zudem noch vollstdndig von der demografischen Entwicklung
Uberlagert werden wird. Fazit: Die Folgewirkungen des JadeWeserPorts sollten nicht
zu optimistisch betrachtet werden, denn sie werden keine Umkehr der Entwicklung
einleiten, wohl aber eine Verlangsamung des Ressourcenriickgangs bewirken kon-
nen!

1.6 Sozialstruktur

1.6.1  Uberdurchschnittliche Anzahl an Sozialhilfeempfin-
ger/innen

Wilhelmshaven gehort zu den niedersachsischen Stadten mit dem héchsten Sozial-
indikator. Dies bedeutet, dass hier der Anteil der Personen, die von Transfereinkom-
men leben, am hdchsten ist.

2 vgl. BAW-Monatsbericht 2001

. 21
@ Vgl. BAW-NIW 2001
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Abb. 17: Sozialindikator im Jahr 2002
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Quelle: Niedersachsische Landestreuhandstelle fir das Wohnungswesen: Wohnungsmarkte
regional analysiert, 2003, eigene Darstellung

Mit Fokus auf die unterschiedliche Betroffenheit von Frauen und Mannern als Empfan-
ger/innen laufender Hilfe zum Lebensunterhalt wird deutlich, dass jugendliche Frauen
diese Unterstlutzung in den Ausbildungsjahren weniger in Anspruch nehmen (mussen)
als jugendliche Manner. Diese Entwicklung kehrt sich ab dem 18. Lebensjahr um und
steigt in der Altersgruppe der 25- bis 65-jahrigen eklatant an und setzt sich auch im
Alter fort. Damit entspricht diese Entwicklung dem bundesdeutschen Trend.

Abb. 18: Empfianger/innen laufender Hilfe zum Lebensunterhalt in WilhelImshaven nach
Altersgruppen 2002
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fir Statistik, NLS-Online, 2004, eigene Darstellung

1.6.2 Hohe Konzentration von Auslander/innen in den innerstad-
tischen Stadtteilen

Der Anteil der auslandischen Bevdlkerung liegt stadtweit bei knapp 5%, was allerdings
im niedersachsischen Vergleich ein relativ niedriger Wert ist. Davon sind nahezu die
Halfte Frauen (2.067 Frauen gegeniiber 2.076 Méannern). Uber die Altersgruppen
dieser Bevolkerungsgruppen hinweg ist das Verhaltnis von Frauen und Mannern ahn-
lich, lediglich in der Altersgruppe der 50- bis 59-jahrigen Uberwiegt der Anteil auslan-
discher Frauen deutlich gegeniiber dem der ausléndischen Manner.” In den zwei

2 Stadt Wilhelmshaven: STADTISITK report /04
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Innenstadt-Stadteilen (Innenstadt und Bant) sind die Anteile der auslandischen Bevol-
kerung mit Abstand am héchsten.

1.6.3 Kaufkraft

Die Kaufkraft bzw. das Einkommensniveau ist in Wilhelmshaven sowohl im Landes-
als auch im Bundesvergleich unterdurchschnittlich: Die unterste Einkommensklasse
ist in Wilhelmshaven sehr viel starker und die mittleren Einkommensklassen sind
schwacher besetzt als im Bundesdurchschnitt.

Abb. 19: Haushalts-Nettoeinkommen (Anteil in %)
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven: STADTISTIKblitz, 1/2004 nach GfK Marktforschung GmbH,
eigene Darstellung

Die niedrigen Lebenshaltungskosten im Nordwesten Niedersachsens fiihren zwar
dazu, dass in den Stadten dieser Region die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer relativ hoch ist (vgl. Kap. 1.5.4). Andererseits zeichnet die Kenngrof3e ,Kaufkraft
je Haushalt® auf niedersachsischer Ebene ein anderes Bild. Hier gehért Wilhelms-
haven zusammen mit anderen Stadten im Nordwesten zu den Schlusslichtern: Die
Haushaltskauftkraft Wilhelmshavens liegt im Vergleich zu vielen anderen niedersach-
sischen Stadten mit 29.384 €/Jahr - durch den Uberproportionalen Anteil von einkom-
mensschwachen Seniorenhaushalten - deutlich unter dem niedersachsischen Durch-
schnitt (35.569 €/Jahr).

Diese geringe Kaufkraft in Wilhelmshaven kann als Folge des hohen Sozialindikators,
der Schwierigkeiten bei der Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels und der
damit verbundenen Abwanderungen interpretiert werden.?

% Diese Zahlen sind vordergriindig widerspriichlich zu denen in Kap. 2.3. Diese Widerspriiche basieren

auf unterschiedlichem Zahlenmaterial, das sich zum einen unterscheidet durch die BezugsgroRe
(Einwohner/in bzw. Haushalt), den Abfluss der Kaufkraft (Kaufkraft insgesamt zu Kaufkraft
einzelhandelsbezogen) sowie die VergleichsgroRen (Vergleichsstadte in Nordwest-Niedersachsen
bzw. Gesamt-Niedersachsen).
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Abb. 20: Kaufkraft je Haushalt in € im Jahr 2002
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Quelle: Niedersachsische Landestreuhandstelle fir das Wohnungswesen: Wohnungsmarkte
regional analysiert, 2003, eigene Darstellung

1.6.4 Fazit

Die Sozialstruktur in Wilhelmshaven ist gepragt von einem hohen Anteil an Sozial-
hilfeempfanger/innen, einem hohen Anteil an Haushalten mit geringem Haushaltsein-
kommen, einer im landesweiten Vergleich geringen Kaufkraft - Erfahrungen die im
Verlauf der Diskussionen am stadtweiten Zukunftsdialog immer wieder bestatigt wur-
den und Uberall ihre Spuren hinterlassen. Deutlich wird dabei auch immer wieder,
dass ein hoher Anteil sozial benachteiligter Menschen Frauen, Kinder und Altere sind.

1.7 Wohnungsbestand und Wohnungsmarkt

Ende 2002 gab es 45.630 Wohnungen in Wilhelmshaven, die sich auf 16.085 Wohn-
gebaude verteilten®. Der Gebaudebestand nahm zwischen 1995 und 2002 um gut 5%
Zu.

1.7.1  Der Wilhelmshavener Mietwohnungsmarkt 25

Der Wilhelmshavener Mietwohnungsmarkt wird durch drei groRe Vermieterinnen

gepragt:

. Die Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH?*® mit einem iiber das gesamte
Stadtgebiet verteilten Bestand von ca. 7.200 Wohneinheiten (Stand: Mai 2005)
ist das grofdte Wohnungsunternehmen in Wilhelmshaven. lhre Bestande befin-
den sich vor allem am nérdlichen Stadtrand, in den Stadtteilen Fedder-
wardergroden und Voslapp, mit insgesamt ca. der Halfte des gesamten

2 ygl. Stadt Wilhelmshaven: Monitorblatt Stadtumbau West, 9/2002

% Es liegen kaum  Aussagen zum  Wohnungsmarkt jenseits der drei grofen
Wohnungsbaugesellschaften vor, da — wie andernorts auch — es sich um viele kleine
Eigentimer/innen handelt, (iber die kaum Informationen existieren.

% Quelle: Stadt Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK Wilhelmshaven 2001, Gesprache mit Vertreter/innen der
Wohnungsbaugesellschaft 2003/04, eigene Berechnungen
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Bestandes.

Die 1937 gegriindete Jade war bis zum Jahrtausendwechsel in stadtischer
Hand und wurde dann an eine Tochter der Deutschen Bank AG verkauft. Schon
vor diesem Verkauf privatisierte die Wohnungsbaugesellschaft Objekte (u.a. in
Fedderwardergroden, Voslapp, Wiesenhof und Coldewei). Es liegen keine
Informationen Uber die Anzahl der privatisierten Einheiten sowie das der Priva-
tisierung zugrunde liegende Konzept vor. Ende 2004 wurde die WBG Jade an
den US-amerikanischen Cerberus-Konzern verkauft. Wie sich dies auf die Poli-
tik des Wohnungsunternehmens auswirkt, kann derzeit noch nicht beurteilt wer-
den.

o ZweitgroRte Vermieterin in Wilhelmshaven ist die 110 Jahre alte Wohnungsbau-
genossenschaft Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG?, die Uber
ca. 3.100 Wohnungen, vor allem im Siiden und Osten der Stadt verfiigt. Neben
der Bestandspflege widmet sich die Spar und Bau Neubauvorhaben vor allem
in Form von Reihenhausern in integrierten Lagen innerhalb des Stadtgebietes.

o Die drittigroBte Vermieterin ist die Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein
Riistringen eG”. Sie verfiigt iiber ca. 3.000 Wohnungen, die sich weit iiberwie-
gend im Stadotteil Siebethsburg befinden und diesen deutlich pragen.

Der Mietwohnungsbestand der drei groRen Wohnungsbaugesellschaften umfasst
insgesamt ca. 13.900 Wohneinheiten, das entspricht ca. 30 % des Gesamtbestandes.

1.7.2 Wohnungsbestand

Wilhelmshaven zeichnet sich durch einen hohen Anteil alterer und alter Gebaudesub-
stanz aus, die zu knapp 50% zwischen 1901 und 1948 entstand. Auch zwischen 1949
und 1968 wurden viele Wohnungen gebaut, vor allem 4-Zimmer-Wohnungen, gefolgt
von 3-Zimmer-Wohnungen. Traditionell wurden diese Gebaude - in enger Anlehnung
an die strukturelle Entwicklung der Stadt - als Geschosswohnungsbauten errichtet. In
diesem Bestandssegment sind derzeit die grof3ten Probleme festzustellen.

Abb. 21: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen
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Quelle: Pestel-Institut fiir die LBS Nord, 2003, eigene Darstellung

o Quelle: Stadt Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK Wilhelmshaven 2001, Gesprache mit Vertreter/innen der
Wohnungsgenossenschaft 2003/04, eigene Berechnungen
» Quelle: Stadt Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK Wilhelmshaven 2001, Erweiterte Vorbereitende
B Untersuchung Wilhelmshaven Siebethsburg (FORUM GmbH / planungsgruppe Vor Ort, 2002),
@ Gesprache mit Vertretern der Wohnungsbaugenossenschaft 2003/04, eigene Berechnungen
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1.7.3 Gebaudebestand

Charakteristisch fur Wilhelmshaven sind die Mehrfamilienhduser, die sich Uberwie-
gend im Stadtzentrum konzentrieren (z.B. Sidstadt, Inselviertel, Heppens, Sie-
bethsburg, Hansaviertel, Innenstadt West, Europaviertel). Einfamilienhausgebiete
entstanden bzw. entstehen vor allem am westlichen Rand der Kernstadt (z.B. West-
stadt, Maadebogen).

Abb. 22: Gebéaudetypen in Wilhelmshaven und ihre prognostizierte Entwicklung
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Quelle: GEWOS-Gutachten, Entwicklung des Wohnungsmarktes 2004, bezogen auf die Daten
aus 2003, eigene Darstellung

Wilhelmshaven hat einen unterdurchschnittlichen Anteil von Ein- und Zweifamilien-
hausern. Im Zeitverlauf bis 2015 gehen die Gutachter/innen der GEWOS-Unter-
suchung29 zur Entwicklung des Wohnungsmarktes davon aus, dass sich der Anteil der
Mehrfamilienhduser durch Zusammenlegungen und Abbriiche geringfligig reduzieren
und der Anteil an Einfamilienhdusern leicht steigen wird. Die Bautatigkeit wird — wie in
der Vergangenheit — weit unterdurchschnittlich sein. Zuwachse sind — und waren - nur
bei Wohngebauden mit einer Wohnung zu verzeichnen;® Wilhelmshaven wies im
Untersuchungsjahr 1999 bei den Einfamilienhdusern sogar den hdchsten Anteil an
fertiggestellten Wohngebduden im Vergleich ausgewahlter niedersachsischer Stadte
auf. Sollte die Nachfrage nach Einfamilienhaus-grundstiicken weiter positiv verlaufen,
so wirde diese Entwicklung fortgesetzt werden kénnen, die Grundstiicke fur tGber 800
Einfamilienhauser stehen zur Verfligung. Nach der Prognose des GEWOS-Gutach-
tens, werden in den Stadten Delmenhorst und Bremerhaven in den kommenden Jah-
ren Wohnungen zuriickgebaut — sei es durch Zusammenlegung oder Abbruch —
wohingegen in Wilhelmshaven der Gesamtbestand an Wohnungen auch bis 2015
noch zunehmen wird.

%®  ygl. GEWOS-Untersuchung 2004
%0 vgl. Stadt Wilhelmshaven/planungsgruppe Vor Ort: Zwischenbericht 2003, S. 16
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Abb. 23: Prognostizierte Wohnungsentwicklung 2000 — 2015 in %
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Quelle: GEWOS-Gutachten Entwicklung des Wohnungsmarktes 2001, bezogen auf die Zahlen
von 2000, eigene Darstellung

Trotz weiterer Neubautatigkeiten wird Wilhelmshaven auch in den nachsten Jahr-
zehnten durch seinen hohen Anteil an Geschosswohnungsbauten gepragt sein, fir
den nicht zuletzt aufgrund seines Alters und der damit verbundenen Zustands- und
Ausstattungsmerkmale in den nachsten Jahren ein recht hoher und vor allem schnell
steigender Modernisierungsbedarf vorhergesagt wird.

Abb. 24: Modernisierungsvolumen Bestand (Mio./ €)
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Quelle: Pestel-Institut fir die LBS Nord, 2003, eigene Darstellung

1.7.4 Wohnungsversorgung

Bereits im Zwischenbericht 2003 fur das ExXWoSt-Forschungsfeld ,Stadtumbau West*
wurde herausgearbeitet, dass der Bestand an Wohnungen in Wilhelmshaven in den
vergangenen 30 Jahren bei sinkender Bevélkerungszahl erheblich zugenommen hat.
Und auch nach neueren Untersuchungen gibt es nach wie vor einen Nachholbedarf in
Wilhelmshaven. Im Vergleich ausgewahlter niedersachsischer Stadte wird der Wil-
helmshavener Bestand an Wohnungen pro Kopf der Bevdlkerung nur von der Lan-
deshauptstadt Hannover ,,getoppt“31. Neuere Zahlen lassen vermuten, das sich diese

Hi
@ 8 vgl. Stadt Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK, 2003
plan-werk
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Entwicklung vor allem auf den hohen Anteil an Ein-Personen-Haushalten in der Stadt
zurlUckfihren lasst, der sich im wesentlichen aus alteren und alten Menschen zusam-
mensetzt.

Abb. 25: Durchschnittliche HaushaltsgroRe (1.1.2002) (Personen/Haushalt)
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven: STADTISTIKblitz, 1/2004 nach GfK Marktforschung GmbH,
eigene Darstellung

Nicht nur der Bestand an Wohnungen pro Person, auch die Wohnflache pro Person ist
in den vergangenen Jahren in Wilhelmshaven deutlich angestiegen — bei gleichzeitig
sinkenden Bevolkerungszahlen. So betrug die Wohnflache 1995: 3.373.900 m? und
stieg in den sieben Jahren bis 2002 auf 3.550.300 m?. Das entspricht einer gesamt-
stadtischen Zunahme um 176.400 m? oder 3,9 m2 pro Kopf der Bevélkerung.*

Bezogen auf den Bestand an Wohnungen pro Kopf der Bevélkerung werden — wenn
die Begrindungszusammenhange stimmig sind — die Folgen dieser Entwicklung auf
den Wohnungsmarkt in den nachsten Jahren dramatisch sein, da der Anteil an alteren
und alten Menschen in Wilhelmshaven im niedersachsischen Vergleich ausgespro-
chen hoch ist und deshalb dem demografischen Wandel hier besonders drastische
Auswirkungen vorher gesagt werden.

So zeichnet sich schon nach den bislang vorliegenden Prognosen ab, dass spates-
tens 2010 die Gesamtnachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern hinter das Ange-
bot zuriickfallen wird®. Ab 2010 wird also ein Leerstand auch in diesem Marktseg-
ment zu erwarten sein.

Abb. 26: Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern 2002 bis 2015
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Quelle: Pestel Institut fur die LBS Nord, 2003, eigene Darstellung

¥ vgl. Stadt Wilhelmshaven: Monitorblatt Stadtumbau West, 9/2002

% Vgl. pestel-Institut im Auftrag der Landesbausparkassen, die in dem Ruf stehen, den Neubaubedarf
relativ hoch einzuschéatzen.
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Nach vorliegenden Prognosen verlauft das weitere Auslaufen von Bindungen im Wil-
helmshavener Mietwohnungsbestand bis 2015 im niedersachsischen Vergleich sehr
moderat®, was darauf schlieRen lasst, dass bereits viele Sozialwohnungen aufgrund
ihres Alters aus der Bindung gefallen sind.

Abb. 27: Anteil des geférderten Mietwohnungsbestandes am Gesamtwohnungsbestand
2002 in %
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Quelle: Landestreuhandstelle, Wohnungsmarkte regional analysiert, 2003, eigene
Darstellung

1.7.5 Wohnungsleerstand

Um relativ verlassliche Zahlen Uber das
Ausmal und die Lage von Wohnungsleer-
stdnden zu erhalten, wurde in 2004 in
Kooperation zwischen der Stadt Wil-
helmshaven und dem értlichen Energie-
versorgungsunternehmen  GEW  eine
Leerstandsanalyse  Uber  Stromzahler
durchgefihrt und ausgewertet. Einbezo-
gen wurden jene Stromzadhler, die zum
Stichtag Mitte Oktober 2004 langer als 2,5
Monate abgemeldet waren oder nur eine
Grundmenge an Strom abgenommen
hatten. Um die erforderliche Anonymitat zu
wahren, wurde das Stadtgebiet in 500 x
500 m Raster gegliedert und der Woh-
nungsleerstand auf diese Raster runter-
gebrochen. Unbericksichtigt einiger klei-
nerer Ungenauigkeiten (z.B. gibt es mehr
Stromzahler als Wohnungen und kleinere Gewerbebetriebe konnten nicht wie die
Grolkunden herausgefiltert werden) wurde Uber diese Methode stadtweit eine Leer-
standsquote von knapp 5 % verzeichnet. Bei der raumlichen Verteilung fallt vor allem
der hohe Leerstand zwischen 10 und 15% in den Stadtteilen Innenstadt und Bant
sowie Tonndeich/Heppens und auch Fedderwardergroden auf.

8 Niedersachsische Landestreuhandstelle fir das Wohnungswesen: Wohnungsmarkt regional

analysiert, 2003, S. 48
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Das Instrument der Leerstandsanalyse Uber abgemeldete Stromzahler soll kinftig
einmal jahrlich durchgefihrt werden, um als ,Frihwarnsystem® und ,Indikator fir
Aufwertungsmafinahmen® zu dienen.

1.7.6  Die Mietpreise

Das Mietpreisniveau ist in Wilhelmshaven im Vergleich mit ausgewahlten Stadten in
Niedersachsen als durchaus moderat zu bezeichnen und liegt im stddtischen Durch-
schnitt bei knapp 4,00 €/m? in der Kategorie der alten und alteren Wohnungen. In der
Kategorie der Neubauten liegt der durchschnittliche Mietpreis einen Euro/m? héher.

Abb. 28: Durchschnittliche Nettokaltmieten - mittlerer Wohnwert — ohne offentlich
geférderten Wohnungsbau
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Quelle: RDM-Immobilienpreisspiegel, 2003, eigene Darstellung

1.7.7  Wohnen im Eigentum

Die Eigentumsquote ist in Wilhelmshaven gering und lag 2003 bei 25%. Bis 2020 wird
ein Anstieg auf 33% prognostiziert — unter anderem bedingt durch neu entstehende
Einfamilienhausgebiete und durch Bildung von zusatzlichem Teileigentum im
Mietwohnungsbestand. Im Vergleich mit anderen norddeutschen Stadten &hnlicher
Struktur wird die unterdurchschnittliche Eigentumsquote in Wilhelmshaven deutlich,
die als Ausdruck des Gebdudebestandes in der Stadt (Dominanz von
Mehrfamilienhdusern) gewertet werden kann.
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Abb. 29: Eigentiimerquote in % im Jahr 2000, Prognose fiir das Jahr 2015Quelle:
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GEWOS-Gutachten Entwicklung des Wohnungsmarktes 2001, bezogen auf die Daten aus
2000, eigene Darstellung

1.7.8 Fazit

Der Wilhelmshavener Wohnungsmarkt ist seit einigen Jahren gekennzeichnet durch
seinen Wohnungstberhang mit der Folge einer deutlichen Zunahme der Fluktuationen
und sozialen Erosionen. Und die weiteren Aussichten sind — auch im Vergleich mit
anderen Stadten in Norddeutschland — recht skeptisch einzuschatzen.

Abb. 30: Entwicklung des Wohnungsangebotsiiberhangs (2000 — 2015)
BEWilhelmshaven 2000
0 B Wilhelmshaven 2015
2 M Salzgitter 2000
Salzgitter 2015
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12 B Osnabriick 2015
O Delmenhorst 2000
-14 ODelmenhorst 2015
16 Bl Hannover 2000
Hannover 2015

Quelle: GEWOS-Gutachten Entwicklung des Wohnungsmarktes 2001, bezogen auf die Daten
aus 2000, eigene Darstellung

Dennoch ist mittelfristig ein Konzept zu entwickeln, das - sofern es sich bei dem Leer-
stand nicht nur um ein qualitatives, sondern auch um ein quantitatives Problem han-
delt - Vorstellungen entwickelt, in welchen Stadtraumen welches Maf3 an Wohnraum
abgebrochen werden sollte und wie dieses z.B. unter Erhaltung stadtebaulicher Qua-
litdten, eigentumsrechtlicher und finanzieller (Wie kann ein Abbruchfond aussehen?)
Aspekte zu bewerkstelligen ist. Dariber hinaus sind Ansatze zu entwickeln und
umzusetzen, um auch in Gebieten mit problematisch erscheinendem Einzelwohn-
eigentum Handlungsperspektiven zu entwickeln und zu realisieren.

1.8 Boden- und Immobilienmarkt

In den letzten Jahrzehnten war die Grundsticks- und Immobiliensituation in Wilhelms-
haven von einer relativ stetigen Entwicklung gepragt. Nimmt man als Indikator die
Preise fir baureifes Land (beitragsfrei), so zeigt sich in den 1970er und 1990er Jah-
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ren® ein stetiger Anstieg, wahrend die 1980er Jahre durch eine unruhige Entwicklung
gepragt waren.

Abb. 31: Entwicklung des Bodenpreisindex 1970 — 1995 fiir baureifes Land (beitragsfrei)
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beim Katasteramt Wilhelmshaven, 2004.
Eigene Darstellung

Eine derartige Phase ist seit 1999 wieder zu beobachten: Die Grundstiickspreise lie-
Ren 2000 und 2001 nach, u.a. wegen der Unsicherheit tiber die zuklnftige Gewah-
rung der Eigenheimzulage stiegen sie 2002 und 2003 wieder an. Dies fihrte allerdings
nur zu einer kurzfristigen Belebung des Marktes.

Abb. 32: Entwicklung des Bodenpreisindex 1995 — 2003 fiir baureifes Land (beitragsfrei)
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Quelle: Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte beim Katasteramt Wilhelmshaven, 2004.
Eigene Darstellung

Im Einzelnen®®: Beim Bodenpreisindex flr unbebaute Grundstiicke fir individuelles
Wohnbauland zeigt sich in den letzten Jahren ein leichter Preisanstieg bei stagnieren-
der Bauplatzgréfie. Im Bereich der Ein- und Zweifamilienwohnhauser stagnieren die
Erlése in Wilhelmshaven; teilweise konnten hier Verkaufe nur mit groRerem Abschlag
realisiert werden. Bei Reihenhdusern und Doppelhaushélften ergab sich eine leicht
rucklaufige Tendenz sowohl beim Umsatz als auch in der Entwicklung der Kaufpreise.
Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen stagnierte. Auch die Preisentwick-

% Im Jahr 1995 wurde die Erhebungssystematik umgestellt. Aus diesem Grund sind Zeitreihen nur bis

zu oder ab diesem Jahr mdglich.

Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte fiir die Bereiche der Stadt Wilhelmshaven, Landkreise
Friesland und Wesermarsch: Grundstiicksmarktbericht 2004.
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lung war hierbei Uberwiegend rucklaufig. Einzige Ausnahme sind durchschnittlich aus-
gestattete Neubauobijekte.

Der Immobilienmarkt in Wilhelmshaven wird wesentlich starker als in den anderen
kreisfreien Stadten Nordwest-Niedersachsens von Wohnungs- bzw. Teileigentums-
verkaufen dominiert, die hier 48% aller Verkaufsvorgange ausmachen. Hiervon ist
neben dem Stadtgebiet und Voslapp auch das Stadtumbau-Projektgebiet Fedder-
wardergroden betroffen, da die Haupteigentimerin Wohnungen privatisiert.

Abb. 33: Anteil Kaufvertragsvorgéange fiir Wohnungs-/Teileigentum 2003 in %
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Quelle: Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte beim Katasteramt Wilhelmshaven, 2004.
Eigene Darstellung

Die Immobilien- und Mietpreise sind wegen des fehlenden Nachfragedrucks in Wil-
helmshaven moderat. Dies wirkt einerseits als positiver Standortfaktor. Andererseits
haben Vermieter/innen aufgrund des niedrigen Mietzinses bereits Probleme, hieraus
die notwendigen Instandhaltungen oder ihre Kapitalkosten zu finanzieren. Im Rahmen
des Stadtumbauprozesses wird die Nachfragesituation deshalb sehr stark themati-
siert, da sich nur hieriiber notwendige Ansatze zur Anpassung des Wohnungsbestan-
des (z.B. durch Bestandsreduktion) durchsetzen lassen. Wahrend die Wohnungsbau-
unternehmen weitgehend in den Diskussionszusammenhang integriert sind, erweisen
sich insbesondere die in Wilhelmshaven sehr stark vertretenen nicht selbst nutzenden
Einzeleigentimer/innen als schwer von der sich verandernden Situation zu Gberzeu-
gende Akteure.

1.9 Infrastruktur und Grundversorgung

Die Auswirkungen des demografischen Wandels nehmen erheblichen Einfluss auf die
Infrastruktur und Grundversorgung einer Stadt, sei es quantitativ durch geringer wer-
dende Nachfrage aufgrund geringer werdender Bevdlkerung als auch qualitativ durch
Nachfrageveranderungen aufgrund sich verschiebender Altersstrukturen der Nachfra-
genden. Damit die von diesen Auswirkungen betroffenen Bereiche und Einrichtungen
sich entsprechend auf den erforderlich werdenden ,Umbau“ einrichten kénnen, wur-
den am Beispiel der Pilotstadt Wilhelmshaven modellhaft fiir andere schrumpfende
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Kommunen Entwicklungen untersucht und mit den lokalen Akteuren diskutiert. Einige
Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

1.9.1 Bereiche, die bislang noch nicht spiirbar durch den
Bevolkerungsriickgang betroffen sind

Kindergarten:

In 2003 arbeiteten in Wilhelmshaven 27 Kindergarten, allesamt in freier oder kon-
fessioneller Tragerschaft. Damit ist nach Auskunft von Vertreter/innen der Stadt Wil-
helmshaven eine 100%ige Bedarfsdeckung erreicht. Eine SchlieRung von Kindergar-
ten war bislang noch nicht erforderlich.

Lt. Prognose der Stadt Wilhelmshaven wird aufgrund des demografischen Wandels
ein kontinuierlicher Rickgang von ca. 60 Kindergartenplatzen/Jahr seit 2003 erwartet.

Abb. 34: Prognostizierter Bedarf an Kindergartenplatzen
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven, mindliche Auskunft Jugendamt, 2003, eigene Darstellung

Entsprechend wurden bzw. werden die Haushaltsmittel geklrzt. Seitens der Kinder-
garten konnte diese Entwicklung bislang nicht bestatigt werden, sie verzeichnen nach
eigenen Angaben noch keine geringer werdenden Anmeldezahlen.

Als Grund dafiir, dass noch keine Uberkapazitaten bestehen, kann moglicherweise
herangezogen werden, dass bedingt durch die geringer werdende Kinderzahl erst jetzt
der Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz eingeldst wird. Dariber hinaus
gehen Kinder heute vielfach friher in den Kindergarten und die Verweildauer wurde
neu berechnet.

Darlber hinaus wurden nach Jahren kontinuierlich rticklaufiger Geburtenzahlen 2001
deutlich mehr Kinder geboren als zuvor und danach. Entsprechend wird auch die
Nachfrage nach Kindergartenplatzen 2004/2005 hdéher liegen als in den Jahren zuvor.
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Abb. 35: Geborene in Wilhelmshaven seit 1970
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, NLS-online, 2004, eigene Darstellung

Dennoch ist zu erwarten, dass sich in den Kindergarten der demografische Wandel in
absehbarer Zeit deutlich auswirken wird und entsprechende Konzepte im konstrukti-
ven Umgang mit der geringer werdenden Nachfrage entwickelt werden missen.

Unabhangig von der quantitativ zu erfassenden Situation besteht fir die Einrichtungen
die Schwierigkeit, dass eine zunehmende Anzahl an Kindern Verhaltensauffalligkeiten
aufweist und eine intensivere Betreuung bendtigt. Der Abbau an Kapazitaten geht also
einher mit steigenden Anforderungen.

In der nachsten Zeit miisste gepriift werden, ob sich die These nachweisen lasst, dass
vor allem sozial und bildungsmaRig benachteiligte Haushalte in Wilhelmshaven — als
Beispiel fiir eine Stadt im Strukturwandel mit riicklaufiger Bevolkerungszahl — verblei-
ben, die nach einschlagigen Untersuchungen eine hohere Fertilitatsrate aufweisen,
deren Kinder vielfach jedoch auch einen héheren Betreuungsaufwand bendtigen.

Verkehr:

Die letzte Verkehrszahlung im Jahr 2002 hat keinen Riickgang der Verkehrsbelastun-
gen durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) aufgrund geringer werdender
Bevdlkerungszahlen ergeben (vgl. Verkehrzahlung im September 2002, Amt fir
Stadtplanung und Stadterneuerung, Abteilung Verkehr). Gleichwohl wurden im
Arbeitskreis ,Flachen, Strecken, Strukturen® Rickbaumafinahmen fiir den motorisier-
ten Individualverkehr diskutiert, da Teile der Verkehrsanlagen (die unter anderen
Pramissen geplant und gebaut wurden) heute als Gberdimensioniert bewertet werden.
Derzeit wird vom Amt fur Stadtplanung, Abteilung Verkehr an einem Beispiel gepruft,
ob ein Ruckbau der Verkehrsflache zugunsten von z.B. Geh- und Radwegen durch-
fuhrbar ist.

Ver- und Entsorgung:

Der Bevolkerungsriickgang hat bisher noch keine Auswirkungen auf die Ver- und Ent-
sorgungsbetriebe gezeigt. Die Restabfallmengen der privaten Haushalte sind in den
1990er Jahren durch die Einfihrung der Wertstoffsammlung zuriick gegangen. Die
Gesamtabfallmenge ist relativ konstant geblieben. Es besteht bisher kein nachweis-
barer Zusammenhang zwischen der Bevdlkerungsentwicklung und der Entwicklung
der Abfallmengen.
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Abb. 36: Verlagerung vom Abfall zu Wertstoff
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Quelle: Wilhelmshavener Entsorgungsbetriebe, 2003, eigene Darstellung

Informationen von Gas-, Wasser- und Stromversorgungsunternehmen liegen nicht
VOr.

1.9.2 Bereiche, die bereits negativ durch den Bevolkerungsrick-
gang betroffen sind

Schulen:

In der Schullandschaft Wilhelmshavens® hat eine ,Verschlankung® bereits begonnen.

Abb. 37: Schiilerzahlen in Wilhelmshaven
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven, Abt. fiir Statistik und Wahlen, 2004 , eigene Darstellung

So reduzierte sich die Zahl der Klassen in den Grundschulen zwischen 1997 und 2002
um 18%.% In der Folge musste eine Grundschule 2002 schlief3en, weitere Schlielun-
gen sind unter Auslastungsgesichtspunkten eigentlich notwendig.

Bei den Realschulen erfolgt aufgrund mangelnder Schilerzahlen 2001 eine Zusam-
menlegung zweier Schulen, so dass im Stadtgebiet noch zwei Realschulen existieren.
Die Zahl der Gymnasien hat sich dagegen in der Vergangenheit nicht verandert, viel-

mehr konnten trotz nur geringfiigig angestiegener Schiilerzahlen zwischen 1998 und
2002 zwei weitere Klassen eingerichtet werden®. Dennoch zeigt sich, dass im Verlauf

i In diesem Zusammenhang werden nur die &ffentlichen Schulen betrachtet. Darliber hinaus gibt es in

Wilhelmshaven zwei weitere Schulen in kirchlicher Tragerschaft.
% Vgl. Stadt Wilhelmshaven, STA(D)TISTIK, 2004

¥ Méglicherweise ist dies darauf zurlickzufiihren, dass zunehmend mehr Eltern ihre Kinder auf ein B
Gymnasium schicken. @

plan-werk
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der Jahre der Anteil der Gymnasiast/innen in Wilhelmshaven rucklaufig ist. Dagegen
ist der Anteil der Schiiler/innen mit Real- oder Hauptschulabschluss Uber die Jahre
hinweg gestiegen.

Abb. 38: Allgemeinbildende Schulen — Schulabgénger/innen in %
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven, STA(D)TISTIK, 2004, eigene Darstellung

Bedingt durch die Schulreform in Niedersachsen, bei der zum Schuljahresbeginn
2004/05 die Orientierungsstufe aufgelost wurde, sind gegenwartig erhebliche
Unsicherheiten in der Schullandschaft festzustellen.

Eine langfristige Schulentwicklungsplanung (d.h. eine Planung tber 20 Jahre hinaus)
wird vom zustandigen Amt in Wilhelmshaven aus inhaltlichen und realitatstauglichen
Grinden abgelehnt; stattdessen erfolgt eine Entwicklungsplanung eng an den aktuel-
len Geburtenzahlen der Stadt.

Sport:

Es gibt in 2005 in Wilhelmshaven 81 Vereine, freie Gruppen und Einrichtungen die
Sportangebote fiir ca. 24.000 Mitglieder bereit halten, das entspricht rein rechnerisch
296 Mitgliedern pro Verein. Bei genauer Analyse schwanken die Mitgliederzahlen
jedoch zwischen 10 und 4.717. Sportlicher Betatigung kommt eine zentrale Rolle zu,
nicht nur im Bereich der Gesundheitserziehung und Pravention, sondern auch auf-
grund des sozialen Miteinanders und der Integration. Besonders durch den Verlust
wohnortnaher Bewegungsmaoglichkeiten und der Verinselung der Lebensraume sind
sportliche Aktivitdten insbesondere fir Kinder von hoher Wichtigkeit, bietet sich ihnen
doch in dieser Hinsicht kaum Mdglichkeit zur Spontanitat. Dem steht gegeniber, dass
einige Sportstatten aufgrund geringer werdender Mitgliedszahlen, nicht mehr
zeitgemaler Einrichtungen und peripherer Lagen unterausgelastet sind. Hinzu kommt,
dass die sportlichen Infrastruktureinrichtungen der Stadt in ein ,sanierungsbedurftiges
Alter kommen, bei gleichzeitig geringer werdenden finanziellen Moglichkeiten der
kommunalen Sportférderung.

1.9.3 Bereiche, die trotz des demografischen Wandels Zuwachse
erzielen

Offentlicher Verkehr — Bahnverkehr:

Durch die Privatisierung der Deutschen Bahn AG wird der schienengebundene Nah-
und Fernverkehr in Wilhelmshaven durch die NordWestBahn (NWB) seit dem Jahr
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2000 bedient. Das Angebot der NWB, das sich gegeniber dem der Deutschen Bahn
durch eine grofiere Zuverlassigkeit, hoheren Komfort und bessere Schnittstellen-
vertaktung auszeichnet, fiihrte zu einer Steigerung der Fahrgastzahlen. Dies ist ein
gutes Beispiel daflr, dass mit einem entsprechenden Angebot trotz des in Wilhelms-
haven zu beobachtenden demografischen Wandels eine Fahrgaststeigerung erreich-
bar ist.

1.9.4 Bereiche, die vom demografischen Wandel profitieren

Altenbetreuungseinrichtungen:

In Wilhelmshaven gab es Ende 2003 396 Wohneinheiten in Altenheimen und Einrich-
tungen des Betreuten Wohnens, 590 Platze in 23 Einrichtungen in Altenwohnanlagen
und -pflegeheimen, 797 Platze in Alteneinrichtungen o6ffentlicher bzw. freigemeinnut-
ziger Trager sowie 15 Tagesplatze in einer Tagespflegestation4°. Damit ist zumindest
zahlenmaRig der Versorgungsgrad mit Wohnplatzen fir dltere und alte Menschen in
Wilhelmshaven im niedersachsischen Vergleich als gut zu bezeichnen.*' Mangel
besteht dagegen an alternativen Wohn- und Lebenskonzepten fur Senior/innen jen-
seits der bestehenden Einrichtungen.

1.9.5 Unterschiedliche Auswirkungen des demografischen Wan-
dels auf ein und dieselbe Einrichtung

Stadtbiicherei:

Wie unterschiedlich ein und dieselbe Einrichtung von dem sich in Wilhelmshaven voll-
ziehenden Strukturwandel betroffen sein kann, soll am Beispiel der Stadtblcherei und
ihres Medienbestandes verdeutlich werden.

Abb. 39, Abb. 40: Stadtbiicherei und Musikbiicherei - Entleihungen
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven, STA(D)TISTIK, 2004, eigene Darstellung

Wenn auch auf deutlich unterschiedlichem Ausgangsniveau verdeutlichen die Zahlen
neuere Entwicklungstrends: Wéahrend die Entleihungen in der Erwachsenenblcherei
ricklaufig sind, verzeichnet z.B. die Musikbicherei einen kontinuierlichen Anstieg.
Entsprechende Veranderungsprozesse werden von den unterschiedlichen Einrichtun-
gen aus dem Bereich Kultur und Freizeit (wie z.B. der Landesblhne) wahrgenommen

40 Vgl. Stadt Wilhelmshaven, Fachbereich Soziales, Altenhilfe, Heimaufsicht, Stand 8/03

“ Vgl. Niedersachsische Landestreuhandstelle fiir das Wohnungswesen: Wohnungsmarktbeobachtung
2002, Berichte zu den Wohnungsmaérkten in Niedersachsen, Heft 9
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und MaRnahmen zur Gegensteuerung initiiert. Wie lange und wie erfolgreich diese
Ansatze betrieben werden kénnen, muss in den nachsten Jahren intensiv verfolgt
werden.

1.10 Kooperationsstrukturen

Folgende regionale Kooperationen mit den Nachbargemeinden und benachbarten
Landkreisen sowie kreisfreien Stadten existieren:

Strukturkonferenz Ost-Friesland

Beteiligte an dieser Kooperation sind die Landkreise Aurich, Leer, Wittmund und
Friesland sowie die kreisfreien Staddte Emden und Wilhelmshaven.

Das von der Strukturkonferenz Ost-Friesland erarbeitete Regionale Entwick-
lungskonzept (1997) setzt vor allem auf die Starkung und Entwicklung des Tou-
rismus und wird derzeit umgesetzt.

Auch wurde die Verkehrsregion Nahverkehr Ems-Jade (VEJ) 1997 auf Initiative
der Strukturkonferenz gegrindet.

Verkehrsregion Nahverkehr Ems-Jade (VEJ)

Die Gesellschafter/innen der VEJ sind die Landkreise Aurich, Emsland, Friesland,
Leer und Wittmund sowie die Kreisfreien Stddte Emden und Wilhelmshaven. Die
VEJ wurde 1997 gegriindet, hat ihren Sitz in Jever und verfolgt das Ziel, Bus- und
Bahnverkehr zu verbessern. Ergebnisse der Arbeit der VEJ sind u.a.:

o die Einfihrung eines verkehrsmitteliibergreifenden Kombitickets anlasslich

der EXPO 2000 in Wilhelmshaven

der weitgehende Erhalt des Fernverkehrs in der Region

die Modernisierung der Nahverkehrsfahrzeuge im Schienenverkehr

die Aufwertung der Bushaltestellen in Ems-Jade

die Durchfuhrung einer Reihe von Marketingaktivitadten — auch in Zusammen-

arbeit mit dem drtlichen Tourismus sowie

o die Schaffung eines Semestertickets fur den Bereich von VEJ, VBN und die
Bahnstrecken bis Hamburg, Hannover und Osnabriick

O O O o

Strukturkonferenz Oldenburger Land
Kooperationspartnerinnen sind die Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Fries-
land, Oldenburg, Wesermarsch und Vechta, sowie die Stadte Delmenhorst,
Oldenburg, Vechta und Wilhelmshaven. Ziele der seit 1993 bestehenden
Zusammenarbeit sind die Starkung im Bereich Wirtschaft/Verkehr, Umwelt, Kul-
tur/Bildung/Wissenschaft und Soziales.

Regionale Innovationsstrategie Weser Ems

Kooperationspartnerinnen sind die Landkreise und kreisfreien Stadte des Bezirks
Weser-Ems.

Vertreter/innen aus Wirtschaft, Wissenschaft und Verwaltung kooperieren seit
1998 mit dem Ziel der Starkung des wirtschaftlichen Sektors.

Regionale Arbeitsgemeinschaft Bremen-Niedersachsen

Diese Kooperation ist eine Fortfiihrung der ,Gemeinsamen Landesplanung Bre-
men — Niedersachsen®, bei der jahrlich verschiedene Leitprojekte, die im Hand-
lungsrahmen von 2002 fixiert wurden, geférdert werden (z.B. Radverkehrswege).

Einzelhandelskooperation Ostfriesland
Im Jahr 2004 wurde eine neue Kooperation mit verschiedenen Stadten und
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Landkreisen in Ostfriesland ins Leben gerufen. Ziele und Gestaltungsmdglich-
keiten sind bisher nicht bekannt.

Einzig die lokalen Kooperationen innerhalb der durch den Stadtumbau in Wilhelms-
haven geforderten Pilotgebiete Siebethsburg und Fedderwardergroden sind vor dem
Hintergrund von Schrumpfungsprozessen zu sehen. Bei den anderen Kooperationen
werden Schrumpfungsprozesse weder von Seiten der Stadt Wilhelmshaven noch der
anderen Kooperationspartner/innen thematisiert.

1.11 Fazit

Wilhelmshaven verliert schneller seine Bevolkerung und altert schneller als alle ande-
ren kreisfreien Stadte in Niedersachsen. Die Ursachen liegen vor allem im begrenzten
(und in der Vergangenheit stark zuriick gehenden) Arbeitsplatzangebot, aber auch in
der mangelnden Attraktivitat als Wohnstandort. Dies fiuhrt vermehrt zu selektiver
Wanderung und in der Folge zu einer starken Uberalterung der Bevélkerung. Der
demografische Wandel wirkt in Wilhelmshaven seit den 1970er Jahren.

Die zur Verfigung stehenden Indikatoren belegen fiir Wilhelmshaven eine geringe
Wirtschaftskraft, niedrige Arbeitsplatzzentralitat, Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit
und eine geringe Kaufkraftbindung — alles Kennzeichen einer wirtschaftlich benach-
teiligten Stadt. Auch verschiedene soziale Indikatoren (Sozialhilfeempfanger/innen,
Haushaltseinkommen, Kaufkraft) belegen, dass die strukturellen Schwierigkeiten der
Stadt sich in einem besonders hohen Anteil sozial benachteiligter Menschen zeigen.
Als Lichtblicke erscheinen der Erfolg der Nordseepassage sowie der Neubau des
Tiefwasserhafens ,JadeWeserPort“, dessen einwohnerstabilisierende Wirkung ver-
mutlich jedoch nicht Uberschéatzt werden darf.

Auf dem Wohnungsmarkt wirken sich diese Entwicklungen seit einigen Jahren in
einem wachsenden Uberangebot an Wohnungen mit einer deutlichen Zunahme der
Fluktuation und der sozialen Erosion aus. Diese Prozesse konzentrieren sich bisher
noch auf einzelne Quartiere, es ist aber absehbar, dass die gesamte Stadt davon
betroffen sein wird.

Die Angebote an Infrastruktur und Grundversorgung werden sich in Wilhelmshaven
grundsatzlich quantitativ und qualitativ einer veranderten Nachfrage anpassen mus-
sen, auch wenn es momentan in manchen Bereichen noch nicht notwendig erscheint
oder aber es sogar Bereiche gibt, die vom demografischen Wandel profitieren (Stich-
wort z.B. Seniorenwirtschaft). Die finanziellen Probleme der Stadt Wilhelmshaven
werden sich aufgrund der hier deutlicher als in anderen Stadten dieser GréRenord-
nung ausgepragten Problemlage zukiinftig noch weiter als in anderen Kommunen
verscharfen.

Ein kommunales Handlungskonzept fiir die hier geschilderte Problemlage wurde bis-
her nicht erarbeitet. Auch ein regionales kooperatives Netzwerk zum Management der
demografischen Herausforderungen existiert bislang nicht.
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2 Schlussfolgerungen

Legende:
> Potenziale, an die im Weiteren angekniipft werden kann/sollte

» Bestands- oder Defizitsituationen, an die im Weiteren angekniipft werden
sollte

21 Lage

Wilhelmshavens Lage am Meer stellt wegen der faktischen Halbierung des Einzugs-
bereichs ein unveranderbares Defizit dar und bietet zugleich Potenziale durch seinen
Wasserbezug.

Als Hemmnis erweist sich die abseitige geographische Lage vor allem fir eine wirt-
schaftliche Entwicklung der Stadt, verstarkt auch noch durch die Entfernung Wil-
helmshavens zu starken, prosperierenden Wirtschaftszentren, so dass die Stadt nicht
von ,externen” Ausstrahleffekten profitieren kann.

Doch die Lage bietet durchaus auch ,Lagegunst‘: » Standortvorteile durch den
Wasserbezug ergeben sich z.B. fir die hafenbezogene Wirtschaft, wie das Beispiel
des P> in Planung befindlichen JadeWeserPorts auf den im Osten der Stadt gele-
genen Grodenflachen zeigt. Dass die Betriebe der hafenbezogenen Wirtschaft sich
zunehmend aus den sudlichen Hafenbereichen der Stadt zuriickziehen und in Rich-
tung Nordsee ,wandern®, ist dem GrolRenwachstum in der Schifffahrt geschuldet.

Dies bietet neue » Entwicklungsmoglichkeiten fiir die siidlichen Wasserlagen
der Stadt, die ein wesentliches Alleinstellungsmerkmal der Stadt Wilhelmshaven dar-
stellen. Dabei konnen die Entwicklungspotenziale fir die Wirtschaftszweige
(Tagungs-)Tourismus, Erholung, Freizeit, Wohnen und Arbeiten gleichermallen
genutzt werden.

2.2 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Wilhelmshaven verzeichnet seit vielen Jahren einen deutlichen Sterbelberschuss,
eine Entwicklung, die sich auch in den nachsten Jahren fortsetzen wird. Der Anteil
alterer und alter Menschen in der Stadt ist Gberproportional hoch, derjenige von Kin-
dern und Jugendlichen ist gering. Hinzu kommt, dass viele Haushalte arbeitsplatz-
bedingt abwandern - und das vielfach in einem Alter, in dem Familiengrindungen
moglich waren. Aber es gibt auch positive Bevolkerungsentwicklungen: So ziehen
schon seit Jahren junge Menschen zwischen 18 und 25 Jahren verstarkt nach Wil-
helmshaven. Dieses » Potenzial junger Frauen und Manner muss verstarkt fir ein
dauerhaftes Bleiben in der Stadt nach der Ausbildung gewonnen werden.
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2.3 Haushaltsstruktur

Die Haushaltsstruktur in Wilhelmshaven ist
— bedingt durch den hohen Anteil &lterer
Menschen - Gberwiegend durch Ein-Perso- :
nen-Haushalte gekennzeichnet. Ein weite- >, parentand child
res Merkmal ist der » geringe Anteil an
Haushalten mit Kindern (18,5%).

1 101

Aus der von der Stadt durchgeflhrten Fortzugsbefragung geht hervor, dass derzeit
vor allem Haushalte ohne Kinder abwandern (knapp 70%). In der groRten Rubrik
LAllein stehend ohne Kinder“ verbergen sich u.a. dltere Menschen, die zu Familien-
angehdrigen im Gbrigen Deutschland ziehen sowie arbeitsplatzbedingte Abwanderun-
gen, vermutlich nach der Ausbildung. In ca. 25 % der abwandernden Haushalte leben
ein oder mehrere Kind(er) unter 18 Jahren.

Angesichts des weiterhin zu erwartenden hohen Anteils an Ein-Personen-Haushalten
und aufgrund der verscharfenden ékonomischen Situation fur viele Haushalte (Stich-
wort u.a.; Hartz IV) wird es zukinftig vermutlich » eine hohe Nachfrage nach klei-
neren Wohnungen in Wilhelmshaven geben. Dennoch werden auch in diesem
Marktsegment die Leerstdnde zunehmen, da die Ausstattung, Lage usw. vielfach nicht
mit den Bedirfnissen der Wohnungssuchenden lbereinstimmen.

Bis langstens 2010 ist bundesweit mit einem leichten Anstieg der Haushaltszahlen zu
rechnen (Stichworte sind u.a. Single- und Scheidungshaushalte), wodurch z.B. die
Nachfrageschwache durch den Bevélkerungsriickgang in manchen regionalen Woh-
nungsmarkten noch Uberdeckt wird. Nach 2010 wird aber auch bundesweit eine deut-
liche Abnahme der Haushalte erwartet. Nach einer Untersuchung der GEWQOS fir die
Wohnungswirtschaft wird dieser Umschwung fiir Wilhelmshaven schon einige Jahre
zuvor erwartet.

In Folge der abnehmenden Haushalte in der Stadt sind unterschiedliche Auswirkun-
gen mdglich. So kann es sein, dass ein » deutlicher Anstieg der Wohnungsleer-
stdnde stattfinden wird. Es kann aber auch sein, dass die zur Verfigung stehenden
Wohnflachen durch einen » weiteren Anstieg der Wohnflache pro Kopf kompen-
siert wird. Diese Moglichkeit unterstellt allerdings, dass die materiellen Voraussetzun-
gen entsprechend gegeben sind — was angesichts der wirtschaftlichen Situation vieler
Haushalte in Wilhelmshaven jedoch fraglich erscheint. Die Erfahrungen zeigen, dass
der Wohnungsmarkt zumindest nicht kurzfristig mit sinkenden Mieten auf Leerstande
reagiert.

2.3.1 Umlandwanderungen

Die in 2002 und 2003 erzielten leichten Wanderungsgewinne konnten in 2004 nicht
fortgesetzt werden.

Laut Fortzugsbefragung wanderte ein Grofteil der Haushalte berufsbedingt ab (58%).
Aber immerhin 35% gaben als Fortzugsgrund die Unzufriedenheit mit der Wohnsitua-
tion in Wilhelmshaven an. Dabei bieten insbesondere jene » Haushalte, die in den
max. 60-km-Radius um die Stadt Wilhelmshaven verzogen sind, wichtige Ansatz-
punkte fir kommunales Handeln, da bei diesen Haushalten davon ausgegangen wer-
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den kann, dass ihre Abwanderung ,freiwillig“ erfolgte, d.h. beeinflussbare Griinde der
Fortzugsentscheidung zugrunde lagen, wie z.B. Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld
oder der Wohnung.

Um die Abwanderungen zu verringern, wies die Stadt in den vergangenen Jahren vor
allem auf Arrondierungsflachen neue Mdbglichkeiten fiir Neubauvorhaben aus. Die
Planungen bis 2010 erméglichen weitere 800 Wohneinheiten in lockerer Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhausbauweise, um eine nachfrageorientierte Angebotspolitik zu
schaffen, die mit der des Umlandes konkurrieren kann. Hier fehlt allerdings ein Ver-
teilungsschlissel (z.B. vorrangige Vergabe an Haushalte mit Kindern) und eine Prio-
ritatensetzung fir die ErschlieRung.

2.4 Siedlungsstruktur und -entwicklung

241 Wohnen

Wilhelmshaven ist gepragt durch seine historisch begriindete disperse Siedlungsent-
wicklung. Sie bietet neben » Schwachen (z.B. aufwédndige ErschlieBung) auch »
Qualitaten (z.B. hoher Griin- und Freiflachenanteil) fir die Lebensqualitat in der
Stadt. Der Wohnungsmarkt ist vor allem gepragt durch den mehrgeschossigen ver-
dichteten Wohnungsbau, wahrend der Anteil an Einfamilien- und Reihenhausern im
Vergleich mit anderen niedersachsischen Stadten eher gering ist (so liegt z.B. in Del-
menhorst der Anteil an Einfamilienhduser nur gering unter dem der Mehrfamilien-
hauser). Auch wenn die Bautatigkeit insgesamt in den vergangenen Jahren deutlich
rucklaufig war, zeigte sich, dass es einen spezifischen Bedarf in Wilhelmshaven gibt,
so z.B. fir freistehende Einfamilienhduser in Wilhelmshaven oder fir Geschossbauten
in hochwertigen Umfeldlagen mit Wasserbezug. Dieser Bedarf wird voraussichtlich
auch in den nachsten Jahren vorhanden sein, wenn auch mit riicklaufigen Tenden-
zen'. Eine Politik zur Schaffung weiterer Angebote dieser Wohnformen erscheint
unstrittig, wird doch nicht zuletzt davon ausgegangen, dass ein damit vielfach verbun-
dener hoher Eigenti]meranteil2 die Stabilitat und Bindung an die Stadt erhoht. Entspre-
chend wurden neue Wohnbauflachen ausgewiesen, die sich tGberwiegend auf Arron-
dierungsflachen oder Flachenumnutzungen konzentrieren. Angesichts der sich
abzeichnenden Uberhénge auf dem Wilhelmshavener Wohnungsmarkt sollte jedoch
fir » Neubauvorhaben eher auf durch Bestandsreduzierungen frei werdende
Flachen zurlGckgegriffen werden. Hierfir missen zwar noch Instrumente und Finan-
zierungsmoglichkeiten fir AbbruchmalRnahmen entwickelt werden, dies bodte aber
neben den Moglichkeiten des Flachenrecyclings zugleich eine qualitatsvolle Innen-
entwicklung, die Nahe zu Infrastrukturangeboten und eine Verringerung der Verkehrs-
zunahme. Zudem wird diesen Lagen eine relative Wertbestandigkeit attestiert, wah-
rend nicht integrierten Lagen mittelfristig ein nicht unerheblicher Nachfragerickgang
vorausgesagt wird.

Hinsichtlich des mehrgeschossigen Wohnungsbaus scheint es auf den ersten Blick
keine weiteren Bedarfe zu geben, da dieser Anteil im Verhaltnis zu anderen Bautypen

1 U.a. wird die Nachfragegruppe, die lebenszyklisch Bedarfe an entsprechenden Wohnformen aufweist,
in den nachsten Jahren zunehmend geringer werden.
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breit vertreten ist. Allerdings wurde u.a. im Rahmen des Arbeitskreises ,Wohnen in
Nachbarschaften“ immer wieder der » Bedarf an modernen Miet- und Eigentums-
wohnungen formuliert, die seniorengerecht und auch gerdumig sein sollten, da es in
der Stadt entsprechende Angebote nicht in wiinschenswertem Umfang gibt.

24.2 Gewerbe

Der » JadeWeserPort bietet erhebliche Chancen fir die Stadt Wilhelmshaven, erfor-
dert aber auch viel Flache. Fir die erwarteten Folgebetriebe stehen knapp 650 ha als
» Flachenpotenziale fiir Industrie und Gewerbe zur Verfligung.

Das P Nicht-Vorhandensein groBfldchiger Einzelhandelseinrichtungen im
Umland Wilhelmshavens ist augenfallig und kénnte » Chancen fiir eine kiinftige
Innenentwicklung der Stadt bieten, da hier Flachenpotenziale zur Verfligung stehen.
Gesamtwirtschaftlich und in der mittelfristigen Kostenberechnung werden sich diese
Standorte rechnen und zu einer Erhdhung der kompakten und erreichbaren Stadt
beitragen.

Flachen und Raume fiir die Ansiedlung neuer oder Erweiterung bestehender Betriebe
stehen in der Stadt hinreichend in integrierten Lagen und in unterschiedlichen
Qualitédten zur Verfugung. Es sollte vielmehr vor der Ausweisung weiterer neuer
Gewerbeflachen genauestens geprtift werden, ob die vorhandenen Flachenpotenziale
nicht ausreichen. Hierbei muss jedoch berlicksichtigt werden, dass nicht alle freiwer-
denden Gewerbeflachen in der Stadt den Standortanforderungen von Unternehmen
entsprechen und sorgsam zwischen der Berucksichtigung von Investorenwinschen
und den Erfordernissen einer nachhaltigen Stadtentwicklung abgewogen werden
muss.

2.5 Griin- und Freiflachen

Wilhelmshaven verfugt tUber einen hohen Grunflachenanteil. Durch Personaleinspa-
rungen und Kostenreduzierungen musste eine » Reduzierung der Pflege der
offentlichen Griin- und Freifldchen stattfinden, die durchaus auf Akzeptanz stoft,
sofern es gelingt, Vermullung zu verhindern.

Bei ,verunkrauteten“ Pflasterflachen werden in jlingerer Vergangenheit wieder ver-
starkt Pestizide eingesetzt. Derzeit befindet sich allerdings ein Gutachten in Arbeit,
das » die Moglichkeiten einer alternativen Flachengestaltung und Entsiege-
lungspotenziale priift. Ergebnisse werden im Sommer 2005 erwartet.

Hintergrund des Gutachtens ist u.a. die Tatsache, dass die Auswirkungen der » fort-
schreitenden Versiegelung dazu fihren, dass die vorhandenen Regenwasserent-
wasserungssysteme an ihre Grenzen stol3en.

Fir die nachsten Jahre sind Ideen und Ansatze zu entwickeln, wie » brachfallende
und/oder untergenutzte Freiflachen als Potenziale entwickelt werden kdnnen. Ent-
sprechende Beispiele kdnnen z.B. temporare Zwischennutzung von Flachen darstel-
len, an denen neue Kooperationen (z.B. in Form von Gestattungsvereinbarungen

2 Auch hier weist Wilhelmshaven mit einer Eigentimerquote von 25% einen im niedersachsischen
Vergleich geringen Wert auf.
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hinsichtlich der Nutzung und Pflege von wohnungsnahen Freiflachen fur Spiel, Sport,
Erholung) erprobt werden kénnen.

Um die Qualitaten der geringer werdenden Ressourcen erlebbar werden zu lassen,
bietet Stadtumbau erhebliche Chancen fir die » (Weiter-)Entwicklung von Griin-
und Freiflachen , z.B. durch Vernetzung bislang vereinzelter Griinflachen durch auf-
gegebene andere Flachennutzungen.

2.6 Stadtebau

Wilhelmshaven weist eine » Vielzahl stadtebaulicher Qualitiaten und architektoni-
scher Kleinode auf (z.B. Kaiser-Wilhelm-Briicke, durchgriinte Gartenstadte, Gebaude
aus der wilhelminischen Zeit), denen Schlisselfunktionen fur ein attraktives Wohnen
und Leben in der Stadt zukommen kénnten. Viele dieser Qualitaten sind nicht ohne
weiteres zu entdecken, vieles wird nicht in ausreichendem Male geschéatzt. Diese
Qualitaten starker in das offentliche Bewusstsein zu beférdern, sie entsprechend ihrer
Wertigkeit nach innen und aulen zu kommunizieren, kommt zukinftig zentrale
Bedeutung zu, um sie im Sinne einer positiven Profilbildung fur die Stadt besser nut-
zen zu konnen (z.B. durch eine Zusammenstellung jener Orte mit stadtebaulichen
und/oder architektonischen Qualitdten in Form einer Broschure (Architektur- und
Stadtebau-Wegweiser durch Wilhelmshaven) oder ausgewiesener Fahrrad- oder
FuRBwegeroute mit erlauterndem Stadtplan).

Zugleich gibt es jedoch auch P viele Kilometer unattraktiver Wohn- und
Geschiftslagen, insbesondere entlang der Hauptverkehrsstrallen (z.B. Goker-, Bis-
marckstraf’e). Diese Strallen, die zugleich tw. Eingangsbereiche und damit Visiten-
karten der Stadt darstellen, sind insbesondere gepragt durch hohe verkehrliche
Belastungen und unattraktive Gebaudesubstanz. In der Folge stellen viele dieser
StraRenabschnitte Schwerpunkte des Wohnungs- und auch gewerblichen Leerstan-
des bzw. hoher Fluktuation dar, eine Folge, die sich vermutlich in den né&chsten
Jahren weiter auspragen wird. Hier sind geeignete Malinahmen zur Veranderung der
Situation herbeizuflihren, um ein (gast-)freundlicheres Bild der Stadt zu zeichnen (z.B.
durch Begriinungen, Umbaumafinahmen, Flisterasphalt, Querschnittsreduzierungen).

Zugleich bieten Teile dieser » StraBenziige Potenziale fiir Umnutzung, z. B. fir
alternative Wohn- und Arbeitsformen, fir gewerbliche Nutzungen, fir bestimmte -
weniger [drmempfindliche - Zielgruppen (z.B. junge Erwachsene).

2.7 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt

Die wirtschaftliche Situation Wilhelmshavens ist duflerst ambivalent. So ist z.B. die
Kennzahl ,Bruttoinlandsprodukt (BIP) pro Einwohner/in® fir Wilhelmshaven exorbitant
hoch und konkurriert mit der Stadt sowie dem Landkreis Minchen um die Spitzen-
position in Deutschland. Allerdings wird dieses BIP in Wilhelmshaven — im Gegensatz
zum wertschépfenden Miinchen - zu einem sehr groRen Teil nur durch die Olpipeline
gepumpt, ohne dass die Stadt materiell etwas davon hétte.
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Tab. 2: Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner/in

BIP pro
Gebietseinheit EW in Euro Index
Minchen, Landkreis 58 067,3 283
Minchen, Kreisfreie Stadt 53618,0 262
Wilhelmshaven, Kreisfreie Stadt 52 843,4 258
Hannover, Kreisfreie Stadt 42 189,6 206
W olfsburg, Kreisfreie Stadt 40 699,0 199
Emden, Kreisfreie Stadt 37 013,8 181
Oldenburg, Kreisfreie Stadt 31 893,8 156
Deutschland 227481 111
Niedersachsen 20 862,4 102
Wesermarsch 17 507,3 85
Friesland 15 713,7 77
Wittmund 15 025,3 73
Cuxhaven 14 500,4 71
Delmenhorst, Kreisfreie Stadt 14 551,4 71
Aurich 13 888,1 68
Leer 13 871,4 68
Index 100=Durchschnitt der 15 alten EU-Staaten

Quelle: http://finanzen.focus.msn.de, 2005, eigene Darstellung

Die kritische wirtschaftliche Situation Wilhelmshavens ist Hauptausléser der proble-
matischen stadtischen Dynamik: Ware der Besatz an leistungsfahigen Betrieben, das
Angebot an Arbeitsplatzen und das Einkommensniveau wesentlich besser, so ware
yotadtumbau“ kein Thema fur Wilhelmshaven, sondern es musste auf klassische
Weise mit den Problemen von Stadtentwicklung unter expansiven Bedingungen
umgegangen werden.

Die Akquisition und Neuansiedlung von Betrieben und Arbeitsplatzen wird auch
zukiinftig vorrangiges Ziel der Stadt sein. Als wichtigster Erfolg ist in diesem Zusam-
menhang der Bau des deutschen Tiefwasserhafens JadeWeserPort in Wilhelmshaven
zu nennen. Aber selbst ein Ansiedlungserfolg in dieser GréRenordnung wird nicht
ausreichen, die demografische Entwicklung auszugleichen. Die Betrachtung der
wirtschaftlichen Situation erfolgt an dieser Stelle deshalb vorrangig unter dem Blick-
winkel, inwieweit Wechselbeziehungen mit der Stadtumbausituation bzw. dem demo-
grafischen Wandel in Wilhelmshaven bestehen. In diesem Zusammenhang ist deshalb
von besonderem Interesse, inwieweit die Wilhelmshavener Betriebe —und damit die
von ihnen angebotenen Arbeitsplatze — von Alterung und Ruckgang der Einwoh-
ner/innen der Stadt betroffen sind.

Hier muss differenziert werden zwischen Betrieben, deren Einzugsbereich fir Perso-
nal und Produkte lokal bzw. regional ausgerichtet ist und jenen, deren Einzugsbereich
weit darlber hinaus reicht.

Betriebe mit lokalem bzw. regionalem Markt

Diese  Kategorie ist naturgemal  besonders von  Einwohnerrickgang
(= Kundenschwund) und Bevoélkerungsalterung (= Nachfrageveranderung) betroffen.
Wahrend der Einwohnerrickgang von den Betrieben nur durch eine Ausweitung des
Einzugsbereichs in der Region bzw. darlber hinaus zu kompensieren ist, bietet die
Alterung auch konkrete Chancen fur Betriebe, die dies als Herausforderung begreifen
und ihre Angebotspalette um spezifische Produkte erweitern.
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In den Arbeitskreisen ,Wirtschaftliche Basis* und ,Handel im Wandel“ wurde versucht,
diese Sichtweise zu vermitteln. Ende 2004 fand in Kooperation mit der Kreishand-
werkerschaft eine Informationsveranstaltung statt, bei der ein Referent der Hand-
werkskammer Dusseldorf Gber Erfahrungen berichtete, die bei der Einfihrung eines
Qualifikations- und Angebotsschwerpunkts ,Wohnen im Alter* gemacht wurden:

o Die Thematik ,Wohnen im Alter® ist kein ,Selbstlaufer®, sondern sie bedarf inten-
siver begleitender MafRnahmen. Information und Aufklarung sind notwendig, um
Nachfrager/innen und Anbieter/innen von Dienst- und Bauleistungen flr senioren-
gerechtes Wohnen zu sensibilisieren (z.B. durch allgemeine Offentlichkeitsarbeit,
Seminare zur Sensibilisierung von Multiplikator/innen im Seniorenmarkt, Qualifizie-
rung von Handwerksbetrieben, Veroéffentlichung eines Handwerkerverzeichnisses).

0 Lokalen Netzwerken, die den Zugang zu den potenziellen Nachfrager/innen
erleichtern kénnen, kommt eine enorme Bedeutung zu. Dies trifft z.B. auf Pflege-
dienste zu, die den direkten Kontakt zu Senior/innen haben und im Bedarfsfall auf
spezielle Angebote des Handwerks verweisen koénnten.

o Die Handwerkskammer Disseldorf bot an, dass sich die entsprechend spezialisier-
ten Wilhelmshavener Handwerksbetriebe auf der Homepage www.wia-hand-
werk.de eintragen lassen kdnnen. Voraussetzung hierfir ist 1. die Mitgliedschaft in
der Innung und 2. der Nachweis der entsprechenden Qualifikation.

o Der Bauverein Rustringen bot an, die bereits seit uber 10 Jahren vorhandene
Beratungskompetenz zum Bereich ,Wohnen im Alter” Uber den eigenen Bestand
hinaus fir die gesamte Stadt zur Verfligung zu stellen.

o Es wurde vereinbart, weitere Schritte zur Einrichtung einer Musterwohnung fur
barrierefreies und seniorengerechtes Wohnen zu unternehmen.

Betriebe mit iiberregionalem Markt

Die in Wilhelmshaven ansassigen Grof3betriebe sind mit ihren Absatz- und Personal-
markten nicht von den lokalen oder regionalen Entwicklungen —und damit vorder-
grundig auch nicht vom demografischen Wandel an ihrem Standort - abhangig. Dies
muss — neben dem eigentlich bedauerlichen Effekt einer fehlenden lokalen Verwur-
zelung — aber auch als Potenzial gesehen werden: Es gibt in Wilhelmshaven wichtige
Wirtschaftsbetriebe, die die Konsequenzen der Alterung der lokalen Bevdlkerung
(weitgehend) problemlos durch unternehmerisches Handeln ausgleichen kénnen.

Allerdings wird der demografische Wandel indirekt Wirkung entfalten. Denn wahrend
Wilhelmshaven Einwohner/innen verliert, besteht die Gefahr, dass sich in Folge die
Wohnqualitat in der Stadt verringert (Ausdiinnung der Wohnfolge-Infrastruktur, struk-
turelle Veranderungen z.B. der Schullandschaft etc., s. Kap. 1). Dies wiederum wird
eine Abnahme der Lagegunst flr qualitativ anspruchsvolle Wohnungsnach-
frager/innen zur Folge haben (z.B. Fihrungskrafte der gréReren Betriebe in Wilhelms-
haven). Sollten diese Krafte keine adaquaten Ausweichstandorte im Umland finden,
so verschlechtern sich die Moglichkeiten der Personalakquisition fiir die Betriebe, die
sie durch finanziell bessere Anreize ausgleichen mussten — d.h. die Arbeitskosten am
Standort Wilhelmshaven erhdhen sich trotz sinkender Wohnungsmarktpreise.

Sonderfall JadeWeserPort

Die Ansiedlung des JadeWeserPorts ist ein Glucksfall fir die Stadt. Die Schaffung von
Tausenden von Arbeitsplatzen wird die Entwicklungsperspektiven Wilhelmshavens
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nachdricklich beeinflussen. Inwieweit dieser Effekt die negative Bevdlkerungsent-
wicklung aufhalten oder gar umkehren kann, scheint jedoch fraglich. Die direkten Ein-
wohnereffekte der JWP-Ansiedlung werden gemeinhin Uberschatzt. Veranschaulicht
wird dies mit folgender Modellrechnung, die von einer mittleren Schaffung von 4.020
zusatzlichen Arbeitsplitzen zwischen 2009 und 2015 ausgeht®: Danach erfolgen in
den Jahren 2009 bis 2015 ca. 370 tatsachlich arbeitsplatzbedingte Zuziige nach Wil-
helmshaven. Mit durchschnittlich je 2 zusatzlichen Haushaltsmitgliedern ziehen also
wegen des JadeWeserPorts ca. 1.110 Menschen nach Wilhelmshaven®. Von 2004 bis
2015 wird die Stadt Wilhelmshaven aber bereits zwischen (optimistisch) 4.500 und
(pessimistisch) 10.000 Einwohner/innen verloren haben, der Wanderungseffekt des
JadeWeserPorts wird also nicht ausreichen, um den Einwohnerriickgang durch nor-
male Alterung und Wanderungsverluste auszugleichen. Allerdings wird der Ausbau
des Ineos-Chlorchemiewerks ebenfalls — wenn auch in geringerem MalRe — zur Ein-
wohnergewinnung beitragen.

3 Die Gutachter (NIW und BAW) gehen —in Abhéangigkeit von der Arbeitsplatzintensitat und der
Reichweite der anzusiedelnden Folgebetriebe — von einer Spanne von min. 2.280 und max. 5.760
Arbeitsplatzen aus, die im Terminalbetrieb, Verkehrswirtschaft/Logistik, GroRhandel, sonstigen
Dienstleistungen, Chemischer Industrie sowie durch regionale Einkommenssteigerungen in
Dienstleistung und Handel entstehen.

Rechnet man nicht mit dem Mittelwert der Arbeitsplatzprognose sondern mit der prognostizierten
Spanne, so ergabe sich fir den Zeitraum 2009 bis 2015 ein durch den JadeWeserPort verursachter
Einwohnerzuzug zwischen 629 und 1.590 Personen. Auch der Maximalwert liegt noch weit unterhalb
des ansonsten zu erwartenden Bevdlkerungsrickgangs.
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Abb. 41: Arbeitsplatzprognosen zw. 2009 und 2015 und resultierende Einwohnereffekte

4.020 (= 100%) neue Arbeitsplatze zw. 2009 und 2015

3.216 (=80%) Arbeitsplatze werden durch Arbeitskréfte aus der
Region besetzt und I6sen keinen Zuzug aus

804 (=20%) Arbeitspldtze mit
liberregionalen Zuziigen

davon
54% =
434 im
Wilhelms-
havener
Umland

Quelle: Eigene Berechnungen, eigene Darstellung

2.8 Sozialstruktur

Die Sozialstruktur in Wilhelmshaven wird u.a. gepragt durch den

» liberdurchschnittlich hohen Anteil an Personen, die von Transfereinkommen
leben, insbesondere Frauen und Kinder. Zur Erkldrung kann herangezogen werden,
dass bedingt durch den Niedergang der beschaftigungsintensiven Industrien und
Gewerbe zunehmend mehr Menschen ihre Arbeitsplatze verloren und keine Alterna-
tive fanden bzw. finden. Dariiber hinaus scheinen vielfach Menschen mit unsicherer
Lebensperspektive aus dem landlich strukturierten Umland nach Wilhelmshaven zu
ziehen, da fir sie hier eher Moglichkeiten des ,Abtauchens® bestehen. Der hohe Anteil
von Menschen mit sozialen Problemen bedeutet einerseits vielfaltige Belastungen flr
die Stadt (Wohngeldzuschiisse, Sozialhilfe, vermehrte Probleme in Kindergarten und
Schulen usw.), andererseits handelt es sich in der Regel um recht ,sesshafte” Haus-
halte. Veranderungen ihrer Lebenssituation scheinen nur tUber entsprechende Ange-
bote zur Qualifizierung und Beschaftigung moéglich zu sein.
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Auffallig ist der im stadtischen Durchschnitt » geringe Anteil an Haushalten aus-
lindischer Nationalititen.® Die klassischen“ Auslander-Haushalte konzentrieren
sich vor allem in den Stadtteilen Innenstadt und Bant. Vielfach leben in diesen Haus-
halten (noch) » mehr Kinder als in deutschen Haushalten. Bisherige Untersuchun-
gen zeigen, dass Migrantenhaushalte »vor allem in die Kernstadte zuziehen. Sie
stellen in diesen Quartieren eine zentrale Bevolkerungsgruppe dar, deren Interessen
und Qualitaten kinftig gezielt fir den Entwicklungsprozess genutzt werden sollten.

Nicht ber Daten abbildbar ist das subjektiv wahrgenommene » Fehlen einer die
stiddtischen Belange stark prdgenden biirgerlichen Mittelschicht, die durch Bil-
dungsbirgertum und sozial engagiertes Unternehmertum gespeist ware. Historie und
Wirtschaftsstruktur haben ein Entstehen dieser Schichten in Wilhelmshaven nicht
besonders befligelt.

Mit dem bundesweiten Strukturwandel und der Neuausrichtung auf Wachstumspoten-
ziale, die sich aus P dienstleistungsbezogenen Wirtschaftsunternehmen ergeben,
muss auch Wilhelmshaven sich neu positionieren und versuchen, die bestehenden
Defizite auszugleichen. Mit einem Anwachsen dieses Personenkreises wiirde auch
eine Starkung der Kaufkraft einhergehen, die in Wilhelmshaven im niedersachsischen
Vergleich unterdurchschnittlich ist.

2.9 Wohnungsbestand und Wohnungsmarkt

Der Wohnungsbestand in WilhelImshaven entstand in einer Phase des wirtschaftlichen
Aufstiegs — bedingt durch die Kriegsmarine - in der ersten Halfte des 20. Jahrhun-
derts. Die Arbeiterwohnquartiere in Form von Geschosswohnungsbauten (mit den
entsprechenden Qualitaten und Mangeln) in verdichteten Quartieren wurden vielfach
als reine Wohnquartiere konzipiert und umgesetzt (z.B. Fedderwardergroden, Sie-
bethsburg, Altengroden-Nord). Diese » Wohnungen entsprechen heute vielfach
nicht mehr den Anforderungen, weder von der Lage noch von der Ausstattung her.
In der Folge fehlen diesen Quartieren die nachziehenden Zielgruppen. Als Indikator
fur diese Aussage konnen die in diesen Gebieten Uiber dem stadtischen Durchschnitt
liegenden » Wohnungsleerstidnde gewertet werden. Hier ist zu prifen, ob durch
wohnungswirtschaftliche MaRnahmen (z.B. Modernisierungen, Zusammenlegungen —
unter Berlcksichtigung 6kologischer Standards (vgl. u.a. AK ,Wohnen in Nachbar-
schaften®)) neue Zielgruppen erschlossen werden kdénnen. Wenn entsprechende
Optionen unrealistisch erscheinen, ist nach alternativen Moglichkeiten zu suchen, wie
sie z.B. durch Nutzungswandel oder Nutzungsanderungen (s. Anhang A) herbei-
gefihrt werden kénnen. Auch Renaturierungen, insbesondere in verdichteten Quartie-
ren, kdnnen attraktive Wege einer Anpassung an sich verandernde Bedarfe darstellen
und zugleich die vielfach als zu beengte erlebten Quartiere auflockern, griine Netze
knipfen und zur Durchgrinung beitragen. Bei allen kinftigen Konzepten ist zu
berlcksichtigen, dass die Zahl der Haushalte in der Stadt in den nachsten Jahren
weiterhin deutlich zurickgehen wird, so dass eine » stéddtebaulich und sozial ver-
trdgliche Reduzierung des Wohnungsbestandes eines der wesentlichen Ziele sein
sollte — wobei kreativ und intensiv entsprechende (Forder)Instrumente entwickelt wer-

° Allerdings gibt es keine Angaben Uber die Anzahl der deutschstdmmigen Bevdlkerung aus den

Staaten der GUS, da sie in der Statistik nicht als ,Auslander” gefiihrt werden.
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den mussen. So prognostiziert die GEWOS im Auftrag der Wohnungswirtschaft auf-
grund von Haushaltsprognosen fir 2015 einen Wohnungsleerstand von ca. 13% in
Wilhelmshaven®, das entsprache ca. 5.800 leer stehenden Wohnungen. Um diese
Uberhange zu vermeiden, miisste sich die Zahl der Wohneinheiten von 44.250 (2004)
auf ca. 38.500 (2015) reduzieren. Unter Berlcksichtigung einer 3%igen Fluktuations-
und Modernisierungsrate waren 2015 knapp 40.000 Wohnungen fiir die Stadt erfor-
derlich. Diese Zahl lasst sich nur erreichen, indem der Gesamtbestand um ca. 4.250
Wohnungen reduziert wird. Diese Reduktion kann durch unterschiedliche Ma3nahmen
erfolgen, wie z.B.

e  Wohnungszusammenlegungen,

e Abbriiche nicht mehr nachgefragter Wohnungen — vor allem im Bestand des
mehrgeschossigen Wohnungsbaus in verdichteten Gebieten,

e Umnutzungen — u.a. mehrgeschossiger Gebaude entlang von Hauptverkehrs-
stralen, die auf Grundlage einer Portfolie-Analyse erfolgen mussten.

291 Weitere Wohnbedarfe

Trotz auch heute schon bestehender Wohnungsiiberhange kénnen » bestimmte
Wohnwiinsche in Wilhelmshaven nicht realisiert werden. Dies druckt sich einer-
seits in der Fortzugsbefragung der Stadt aus, in der 66% der befragten Haushalte
angeben, dass ihre neue Wohnung mehr Vorziige biete als ihre zuvor in Wilhelms-
haven bewohnte Wohnung. Mehrheitlich wurde dabei ausgesagt, dass die neue Woh-
nung ruhiger und landschaftlich schéner gelegen sei. Im AK ,Wohnen in Nachbar-
schaften“ wurde ebenfalls formuliert, dass » die Nachfrage in bestimmten Woh-
nungsmarktsegmenten - insbesondere von élteren Menschen - in Wilhelms-
haven derzeit nicht gedeckt werden kann (z.B. Eigentums- oder Mietwohnungen mit
gutem Standard zu bezahlbaren Preisen in Innenstadtnahe). Und nicht zuletzt eine
Reihe von Betroffenenberichten deutet darauf hin, dass glinstige Mietwohnungen
vielfach in schlechtem baulichen und sonstigen Zustand sind oder in sozialen Brenn-
punkten liegen. Wohnungsneubauten scheinen fir bestimmte Marktsegmente also
durchaus marktfahig zu sein, sofern gezielt nachfragegerechte Neubautypologien
realisiert werden (z.B. gehobener Geschosswohnungsbau mit vier bis max. flnf
Wohneinheiten, Einfamilien-, Reihenhauser). Um den Wohnungstiberhang nicht weiter
zu erhéhen, sollten diese Neubauvorhaben anstelle nicht mehr nachgefragter Woh-
nungen errichtet werden (vgl. auch AK ,Wohnen in Nachbarschaften“ und AK ,Fla-
chen, Strecken, Strukturen®).

Zunehmen wird in den nachsten Jahren sicherlich auch die Nachfrage nach guten
Wohnungen, die fiir die zunehmende Anzahl Erwerbsloser und von Transfereinkom-
men lebender Haushalte bezahlbar sind. Diese Wohnungen werden vor allem im
Bestand zu finden sein.

29.2 Wohneigentum

Dem Thema Eigentum kommt in Wilhelmshaven eine besondere Bedeutung zu: Tra-
ditionell ist in den klassischen Arbeiterstadten der » Eigentumsanteil recht gering,

6 GEWOS Regionssteckbrief 2004
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da der Uberwiegende Teil des Wohnungsbestandes durch Wohnungsbaugesellschaf-
ten oder Wohnungsgenossenschaften errichtet wurde. Wohnungen in der Hand gro-
Rerer Unternehmen bieten - insbesondere in Verdnderungszeiten und unter den posi-
tiven Bedingungen aufgeschlossener Wohnungsunternehmen, wie sie in Wilhelms-
haven zu finden sind - wichtige Potenziale. Zum einen sind diese Wohnungen in der
Regel in relativ gutem Zustand, zum anderen findet die Kommune in den Wohnungs-
unternehmen mdgliche Kooperationspartnerinnen fiir die in den Stadtteilen anstehen-
den Entwicklungsaufgaben. Am Beispiel der Wilhelmshavener Sudstadt mit ihrem
hohen Anteil an Einzeleigentum im verdichteten Geschosswohnungsbau erweist sich
das » Splittereigentum als Hindernis, da sich kaum Steuerungsmdéglichkeiten im
Stadtteil bieten. » Privatisierung kann jedoch auch stabilisierend wirken, wie die
Erfahrungen der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH fiir Fedderwardergroden lau-
ten. Eine dezidierte Bewertung von Privatisierungen kann an dieser Stelle nicht erfol-
gen. Allerdings ist vor einer zu starken Zersplitterung in Einzeleigentum zu warnen, da
es immer schwieriger wird, ,alle unter einen Hut zu bekommen® und handlungsfahig
zu bleiben, zumal wenn der Selbstnutzeranteil der ersten Eigentimergeneration
immer geringer wird. Fir die Zukunft sollten weitere Modelle an Wohneigentums-
formen (z.B. Genossenschaften, Vergabe von Erbbaurechten) gepriift werden, inwie-
fern sie ggf. eine Alternative zum Privateigentum oder Wohnungsunternehmen dar-
stellen kénnen.

2.10 Boden- und Immobilienmarkt

Die Einordnung des Boden- und Immobilienmarkts in Wilhelmshaven muss zum einen
regional erfolgen, zum anderen aber auch in einen Ubergeordneten Kontext gestellt
werden.

Die regionale Betrachtung macht deutlich, dass » das Preisniveau sowohl bei Mie-
ten als auch bei Bodenpreisen im stéddtischen Vergleich sehr niedrig ist. Aber:
Wilhelmshaven konkurriert —was das Boden- und Immobilienpreisniveau betrifft -
nicht mit Aurich, Oldenburg oder Bremerhaven, sondern zuerst mit dem direkten l1and-
lichen Umland. Und hier zeigt sich das typische Stadt-Land-Gefalle, wenn auch auf
niedrigerem Niveau als andernorts. Ein Ausgleich des Preisunterschiedes zugunsten
Wilhelmshavens ist nicht vorstellbar. Im Gegenteil - die Stadt muss sich darauf kon-
zentrieren zu belegen, warum die Preisunterschiede zwischen Kernstadt und Umland
gerechtfertigt sind und » welche (auch monetéren) Vorteile fiir das teurere Woh-
nen im stddtischen Bereich zu bekommen sind. Entsprechende Strategien sollen
Uber die im Herbst 2005 ihre Arbeit aufnehmende Neuburgeragentur vermittelt wer-
den. Darlber hinaus bleibt zu prifen, wie es gelingen kann, stadtebaulich kalkulierte
Preise von Neubaugebieten zu errechnen und zu vermarkten.

Die Sicherheit, die bei Investitionen in den Grundstiicks- und Immobilienmarkt jahr-
zehntelang vorhanden war, wird zukinftig — zumindest auf mittlere Sicht — nicht mehr
generell zu realisieren sein. Finanzberater/innen raten inzwischen dazu, nicht mehr
unbesehen jede Immobilie zu kaufen, sondern sehr genau auf deren Werthaltigkeit zu
achten. Die Praxis, bei ,Nichtgefallen* einfach weiter zu verkaufen und dabei zumin-
dest keinen Verlust zu erleiden, wird nur in besonders gesuchten Lagen weiterhin
mdglich sein. Die Kriterien, nach denen die Gite einer Lage zukinftig beurteilt werden
wird, werden sich — gerade auch aufgrund des demografischen Wandels — grund-

61

plan-werk

biiro fiir stadtplanung & beratung



Schlussfolgerungen

B
plan-werk@

biro fiir stadtplanung & beratung

legend andern. Hier ist zum Beispiel zu erwarten, dass wegen der Ausdinnung der
Infrastruktur am Stadtrand oder im Umland der Stadte eine Renaissance bestimmter
stadtischer Lagen eintreten wird, die zu entsprechenden Nachfrageeffekten am
Bodenmarkt fuhrt. Im Falle Wilhelmshavens ist davon auszugehen, dass die periphe-
ren Lagen in Fedderwarden und Sengwarden von Nachfrageriickgang und Wertver-
lust betroffen sein werden, wahrend (heute noch) nachfrageschwache » innenstadt-
nahe Lagen mit gutem Qualitits- und Versorgungsniveau in der Beliebtheit
zunehmen werden.

2.11 Infrastruktur und Grundversorgung

2.11.1 Kindergarten

Die Kindergarten in Wilhelmshaven befinden sich alle in freier oder konfessioneller
Tragerschaft und werden durch das Jugendamt der Stadt koordiniert. Trageriber-
greifend wird die Erfahrung gemacht, dass fir die Betreuung der Kinder zu wenig
Mittel eingesetzt werden, nicht zuletzt angesichts steigender Kinderzahlen mit héhe-
rem Betreuungsaufwand. Als Ziele kristallisierten sich im entsprechenden Stadt-
umbau-Arbeitskreis heraus, dass u.a. in bestimmten Teilrdumen der Stadt aufgrund
der sozialen Problemlagen kleinere GruppengréfRen, ein Ausbau des Integrations-
bereiches und die Umsetzung von Praventionskonzepten wiinschenswert waren. Ein
leichter Uberhang an Platzen sollte fiir zuwandernde Haushalte vorgehalten werden,
um damit den Standortvorteil WilhelImshavens gegenliber dem Umland zu erhéhen.
Angesichts der hohen Zahl (verhaltens)auffalliger Kinder aus sozial schwachen Fami-
lien ist der Ausbau weiterer Ganztagsplatze im Kindergartenbereich erforderlich.

Wahrend der Arbeit des Arbeitskreises stellte sich heraus, dass es ein aufeinander
abgestimmtes Vorgehen der Kindergarten nicht geben wird, da letztendlich die Nach-
frage das Angebot bestimmt und die Trager sich ein individuelles Handeln vorbehalten
wollen.

2.11.2 Schulen

Im Bereich der &ffentlichen Schulen hat in Wilhelmshaven in den vergangenen Jahren
bereits eine ,Verschlankung® eingesetzt (u.a. Zusammenlegung zweier Realschulen,
Schlielung von zwei Grundschulen, Verringerung der Grundschulklassen). Dennoch
werden im Bereich der Grundschulen aufgrund des demografischen Wandels in den
nachsten Jahren weitere deutlich Veranderungen stattfinden missen, u.a. in Form von
» SchulschlieBungen in nicht unerheblichem Umfang — wenn die Entwicklung wie
prognostiziert eintritt. Die Schulentwicklungsplanung wird vom zusténdigen Fach-
bereich als gesamtstadtisches Konzept betrieben. Hier wird es in nachster Zeit darauf
ankommen, es mit den aus anderen Bereichen hinzu kommenden Anforderungen zu
verschneiden und Kriterien zur Bewertung der unterschiedlichen Schulstandorte (Lage
im Raum, Zustand und Ausstattung des Gebaudes, zu erwartende Kinderzahlen usw.)
zu entwickeln, die zu einer auch langerfristig tragfahigen Sicherung des Grundschul-
bestandes fuhren.
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2.11.3 Sport

Die ersten nicht gedeckten Sportstatten in der Stadt wurden bereits vor einigen Jahren
umgenutzt, da eine erforderliche Auslastung nicht mehr gewahrleistet war. Dies gilt
z.B. fur Tennisplatze, deren Anzahl gemessen an der aktuellen Nachfrage, Uber-
dimensioniert ist. Hier, wie auch auf anderen untergenutzten Sportplatzen sind
» Umbaupotenziale vorhanden (vgl. auch AK ,Flachen, Strecken, Strukturen®).

Darlber hinaus bieten sich » Chancen fiir Sport und Bewegung durch den Stadt-
umbau, indem z.B. Brachflachen und leer stehende Gebaude fir Spiel und Bewegung
(zwischen)genutzt werden. Bei der Verteilung der Sportstatten im Stadtgebiet fallt auf,
dass es in bestimmten, besonders » in den verdichteten Stadtteilen, nur wenige
fuBlaufig zu erreichende Angebote gibt. Angesichts der hier leerstehenden
Gebaude oder brachfallenden Flachen sind Anforderungen des Sports bei Uberlegun-
gen fur entsprechende Nachnutzungen in die Diskussion mit einzubeziehen.

Insbesondere Haushalte mit Kindern und autolose Haushalte werden diese Qualitaten
positiv wahrnehmen und sich bei ihrer Wohnstandortbewertung und —wahl hiervon
beeinflussen lassen. Auch kdnnte durch die Freigabe Uberdimensionierter Verkehrs-
flachen ein Mehr an Qualitaten, z.B. flir den Radverkehr oder das Inlineskaten, ent-
stehen.

2.11.4 Kultur und Freizeit

Die bestehenden » Kultur- und Freizeiteinrichtungen stellen ein erhebliches
Potenzial dar und ziehen viele Besucher/innen auch weit Uber die Stadtgrenzen hin-
aus nach Wilhelmshaven. Raumlich gesehen konzentrieren sich die Angebote vor
allem auf den Bereich der Innenstadt. Bei vielen der Einrichtungen haben in den ver-
gangenen Jahren bereits Anpassungsprozesse an die sich verandernden Bedarfe
stattgefunden (z.B. Landesbihne, Stadtbibliothek), weitere Anpassungen werden in
den nachsten Jahren erforderlich werden. Mit den ,Kulturpolitischen Leitlinien“ hat sich
die Stadt positioniert hinsichtlich ihrer kinftigen Schwerpunkte und den ihnen
zugrunde liegenden Bewertungskriterien. Fur alle anderen Einrichtungen liegen keine
Steuerungsmaglichkeiten vor, hier gilt — ahnlich wie fur die Kindergarten — der Grund-
satz: Die Nachfrage bestimmt das Angebot.

2.11.5 Verkehr
Radverkehr:

Wilhelmshaven hatte allein schon aufgrund seiner GréRRe, der Stadtstruktur und der
Topographie das Potenzial zu einer » radfahrerfreundlichen Stadt. Um den Anteil
des Radverkehrs am Modal Split und damit die Attraktivitat der Stadt zu erhdhen,
ware ein weiterer Ausbau einer radverkehrsfreundlichen Gestaltung hilfreich, wie z.B.
Radverkehrsanlagen entlang der Bismarckstrae und geeignete Infrastruktureinrich-
tungen. Das der Radverkehrsplanung zugrunde liegende Konzept ist fast 20 Jahre alt
und berlcksichtigt entsprechend die aktuellen Wegeverbindungen nicht. Eine Fort-
schreibung bzw. Uberarbeitung ist dringend erforderlich, wobei vor allem die Aspekte
Radverkehrsflihrung, sichere Straflenquerungen und Beschilderung thematisiert wer-
den mussen.
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Inhaltlich erforderlich, wenn sich die Stadt als radfahrerfreundlich profilieren will, ist
ein/e Fahrradbeauftragte/r mit entsprechenden Befugnissen, wobei es sich dabei
jedoch nicht um eine Pflichtaufgabe der Gemeinde handelt.

Kfz-Verkehr:

Besonders im AK ,Flachen, Strecken, Strukturen® wurde darauf hingewiesen, dass die
» StraBen-Verkehrsinfrastruktur in Wilhelmshaven teilweise iiberdimensioniert
ist (z.B. im Vergleich zur Situation in Oldenburg). Insbesondere die tw. vierspurigen
Hauptverkehrsstrafl3en (z.B. Friedrich-Paffrath-, Bismarck-, Peterstral3e usw.) sind, bis
auf die Kreuzungsbereiche mit einzelnen Abbiegespuren, sehr grofziigig bemessen
und bieten » Potenziale, die StraBenraume stadtebaulich aufzuwerten. Eine
Attraktivitatserhdhung der Hauptverkehrsstralen kénnte auch einen Beitrag zur
Reduzierung des Wohnungs- und Geschéftsleerstand entlang dieser Rdume leisten.

Die Stadt verfligt Giber ein » groBes Parkraumangebot. Dieses findet sich sowohl in
den Stralenrdumen, auf gesonderten Park- und Stellplatzen als auch in Parkhdusern.
Insbesondere letztere sind teilweise sehr groRziigig bemessen und weisen viele
untergenutzte Flachen auf. Hinsichtlich des ruhenden Autoverkehrs ist ein abge-
stimmtes, stadtquartiersiibergreifendes Vorgehen notwendig, um ggf. Flachenpoten-
ziale fur andere Nutzungen und stadtebauliche Aufwertungen der Quartiere entwickeln
zu kénnen (z.B. durch Verlagerung des Parkverkehrs aus den Strallenziigen in die
Parkhauser, Rickbau nicht mehr genutzter Parkhauser, Umnutzung von leer stehen-
den Parkhausern).

Offentlicher Verkehr:

Im Bereich des regionalen Schienen-Personen-Nahverkehrs (SPNV) konnten seit
2000 deutliche Steigerungen der Fahrgastzahlen verbucht werden, was auf den
Wechsel der Betreibergesellschaft und die damit u.a. einhergehende Einflihrung
neuer, moderner Fahrzeuge auf den Strecken von und nach Wilhelmshaven zuriick-
gefuhrt wird. Hinzu kommt, dass durch den in der Region verankerten Bahnbetreiber
NordWestBahn die Chance besteht, im Rahmen von Kooperationen Angebote der
Stadt Wilhelmshaven besser zu vermarkten und dadurch einem gréReren Kreis an
Interessierten zugénglich zu machen.

Der OPNYV ist — besonders auch fiir ltere Menschen - von hoher Bedeutung und es
gilt, ihn zu starken. Das in Wilhelmshaven vorhandene innerstadtische Busnetz bietet
nach Auskunft der Betreiber eine hdchstmogliche Flexibilitdt und kann kurzfristig an
stadtstrukturelle Veranderungen angepasst werden. Durch Kooperationen, z.B. mit
dem Einzelhandel und touristischen Einrichtungen, kann dieses Netz gestarkt werden,
so dass auch in Zukunft attraktive Taktverkehre mit einer entsprechenden Anzahl
Fahrten angeboten werden kénnen.

2.11.6 Ver-und Entsorgung:

Im Bereich der Ver- und Entsorgung sind nach Auskunft der Betreiber in Wilhelms-
haven noch keine Auswirkungen des demografischen Wandels spurbar. Die Gas-,
Elektrizitdts- und Wasserwerke Wilhelmshaven (GEW) bauen derzeit ein GIS-
gestutztes Beobachtungssystem auf, um Standzeiten der Wasserversorgung dauer-
haft zu beobachten. Derzeit weisen die laufend durchgeflihrten Wasseruntersuchun-
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gen keine Probleme auf, es wird jedoch erwartet, dass sich dies in Zukunft andert.
Auch hier kann das Beobachtungssystem helfen, Veranderungen schnell erkennen
und darauf reagieren zu kénnen.

Auch im Bereich der Abwasserentsorgung werden noch keine sichtbaren Verande-
rungen formuliert. Dies ist vor allem auf das System der Mischentwasserung zurck-
zufuhren, das in weiten Teilen Wilhelmshavens (Sudstadt und Stadtmitte) vorhanden
ist und bei dem der Regenwasseranteil mengenmafig Uberwiegt.

Verbrauchsriickgdnge im Wasser-, Strom- und Gasbereich sind sowohl auf die gerin-
ger werdende Bevolkerung als auch auf Einsparpotenziale zurlickzufiihren, die in den
letzten Jahren ihre Wirkung entfalteten (z.B. Wasserspartaste, Stromspargerate) und
die zu einer Steigerung der Kosten fur das Ver- und Entsorgungssystem fuhrten und
noch weiter fiuhren werden. Hauptursache der » Kostensteigerung ist der hohe
Fixkostenanteil (Leitungen) und der geringe Verbrauchskostenanteil an den
Gesamtkosten. Die Verbrauchsriickgange im Wasserbereich wirken sich entspre-
chend auch auf die Schmutzwasserentsorgung aus, weil die Abwassergebiihren an
den Frischwasserverbrauch gekoppelt sind.

Die anstehenden Veranderungen in der Abfallentsorgung durch die SchlieBung der
Deponie in Wilhelmshaven fiihrten zum Abschluss von Vertragen mit dem Abfall-
zweckverband Friesland/Wittmund fir die Entsorgung von Rest- und Bioabfallen. Die
Entsorgung dieser Abfalle ist somit mindestens bis 2020 gewahrleistet.

Die Entsorgung anderer Abfélle aus Haushaltungen erfolgt in entsprechenden ande-
ren Entsorgungsanlagen (Verwertung bzw. Beseitigung). Dass in diesen Vertrdgen
keine Mindestanlieferungsmengen vereinbart wurden, schlie3t diesbezigliche Kos-
tenerh6hungen durch Mindermengen aus. Trotzdem fiihren reduzierte Abfallmengen
tendenziell zu steigenden Kosten fur die Nutzer der Einrichtung, da auch hier ein nicht
unerheblicher hoher Fixkostenanteil besteht. Auswirkungen auf die Abfallmengen
bestehen durch geanderte Rahmenbedingungen. So erlaubt die Gewerbeabfallver-
ordnung den Gewerbebetrieben ihre Abfalle zur Verwertung tberwiegend auferhalb
der kommunalen Sammlung zu entsorgen und nur einen kleinen Pflichtbehalter fiir die
verbleibenden hausmillahnlichen Gewerbeanfalle zu nutzen.

2.12 Kooperationsstrukturen

Wie im Kapitel 1.10 (Kooperationsstrukturen) deutlich wurde, kooperiert die Stadt zwar
bei vielerlei Themen mit den Nachbargemeinden und —kreisen, es bestehen derzeit
aber keine regionalen Kooperationen zwischen Wilhelmshaven und seinem Umland,
in denen das Thema ,Schrumpfung“ oder ,qualitatives Wachstum* diskutiert wird.

Dies lasst sich aus der Schwierigkeit heraus erklaren, dieses noch relativ neue Thema
Uberhaupt zur Sprache zu bringen, wird damit doch schnell ein vermeintlich negatives
Image verbunden. Zum anderen erweisen sich entsprechend ,heikle® Themen insbe-
sondere in Situationen, die auch durch ein gewisses Mal an Konkurrenz gepragt sind,
als problematisch. Dies gilt auch fiir das ,schrumpfende Wilhelmshaven und das
noch leicht wachsende Umland.

Dennoch scheint es in nachster Zeit eine der vordringlichen Aufgaben zu sein, den »
demografischen Wandel und seine Auswirkungen auf die Stéddte im Nordwesten
in den regionalen Gremien zu thematisieren und zu diskutieren. Dieses erscheint vor
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allem vor dem Hintergrund einer europdischen Sichtweise besonders dringlich, denn
die Region Wilhelmshaven/Friesland bildet hier ein Schlusslicht, dass ansonsten
gegeniber besser aufgestellten norddeutschen Regionen (wie z.B. Region Hannover,
Region Braunschweig, Metropolregion Hamburg) keine Chancen hat, wahrgenommen
zu werden. Mit der Griindung der Metropolregion Bremen/Oldenburg bieten sich auch
fur Wilhelmshaven Méglichkeiten, die unterstiitzend fir die Entwicklung der Stadt
wirken kdnnen.

Ziel entsprechender Gesprache muss die Vereinbarung von Themenfeldern und
Strategien sein, die ein gemeinsames Handeln erforderlich machen, um die ruindse
Konkurrenz - sei es um Bewohnerschaft, Flachen, Betriebe oder Infrastruktureinrich-
tungen - nicht weiter fortzufiihren, sondern die Region als gemeinsamen Standort zu
entwickeln, in der sich P interne Arbeitsteilungen als Selbstverstdndlichkeit
etablieren konnen.

Wenn es der Stadt Wilhelmshaven gelange, einen ersten Schritt zu gehen, wirde ihr
sicherlich eine gewisse »Vorreiterrolle zukommen.

2.13 Offentlichkeitsarbeit, Image

Vielfach wird die Stimmung in der Stadt als negativ und deprimiert beschrieben, die
von einer gewissen Hoffnungslosigkeit gepragt ist, aus der heraus letztendlich keine
Veranderungen hervorgehen koénnen. Dieses » ,,Phdnomen* eines geringen
Selbstbewusstseins ist in vielen Stadtumbau-Stadten zu finden und es bedarf
erhdhter Anstrengungen, dieses positiv zu wenden. Tenor muisste ein starkes Identifi-
kationsgefiihl mit der Stadt sein, die Lust auf Aufbruch und Veranderungen hat. Um so
eine Stimmung platzieren zu kdnnen, sind positive ldentifikationsmdéglichkeiten und
Qualitdten der Stadt (z.B. bauhistorische Denkmaler, Aufenthalts- und Freizeitmog-
lichkeiten am Wasser, strukturpolitische Erfolge) herauszuarbeiten und intensiv z.B.
Uber Imagewerbung und Stadtmarketing zu kommunizieren.

2.14 Fazit

In der Gesamtschau der unterschiedlichen Handlungsfelder wird deutlich, dass in
Wilhelmshaven eine Vielzahl von Anknipfungspunkten fir eine zukinftige Stadtent-
wicklungspolitik bestehen, die sich einerseits dem Feld der (weiter) zu entwickelnden
Potenziale, andererseits dem Feld der erforderlichen Veranderungen zuordnen las-
sen.

Als wesentliches neues Potenzial einer zuklnftigen Entwicklung I&sst sich das Allein-
stellungsmerkmal ,Wasserlage“ mit seinen zwischen Kernstadt und Strand befindli-
chen interessanten Bereichen herausarbeiten, das sich flir Wohnen, Erholen/Freizeit,
Tourismus und Dienstleistungen anbietet.

Ortsansassige Bevolkerung in der Stadt zu halten und neue Menschen fir die Stadt
zu gewinnen sind weitere zentrale Aufgaben. GroRe Aufmerksamkeit wird dabei den
Haushalten mit Kindern zukommen, um ihren Anteil an der Stadtbevoélkerung zu erho-
hen. Aber auch die Anpassung an die zunehmende Zahl &dlterer und alter Menschen
erfordert gezielte Auseinandersetzungen mit den sich verandernden Bedarfen. Bei all
diesen Bemuhungen ist auch im Auge zu behalten, dass sich die Gesamtzahl der
Bevolkerung in der Stadt in der nachsten Zeit allen Prognosen nach weiterhin verrin-
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gern wird. Die damit einhergehenden Qualitdten sind kenntlich und erlebbar zu
machen, z.B. indem Neuentwicklungen vor allem im Bestand bzw. auf Bestandsfla-
chen vorgenommen werden, um die vorhandenen Griin- und Freirdume zu erhalten
bzw. neue zu schaffen.

Mit der Ausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen im Bereich des JadeWeser-
Ports verflgt die Stadt auch langerfristig Uber geniigend Kapazitdten. Auch bei der
Ausweisung neuer Einfamilienhausgebiete verfligt die Stadt Uber ausreichende
Potenziale. Diese sollten nicht weiter ausgeschdpft werden.

Wilhelmshaven bietet eine Reihe stadtebaulicher und architektonischer Potenziale, die
jedoch vielfach nicht auf den ersten Blick zu erkennen sind — hier Veranderungen
herbeizufuhren ist ein zentraler Ansatzpunkt fir kunftige Stadtentwicklungsaktivitaten
und des Stadtmarketings.

Die Stadt verfugt derzeit noch Uber eine relativ gute Ausstattung mit Infrastrukturein-
richtungen. Im Verlauf der nachsten Jahre sind jedoch deutliche Einschnitte zu
erwarten, wie sie sich aktuell bereits im Bereich Schulen zeigen. In Zukunft wird es vor
allem darum gehen missen, frihzeitig gesamtstadtische Konzepte zu entwickeln und
die mit der Reduzierung einhergehenden Qualitdten zu kommunizieren, um eine
Unterstiitzung der Offentlichkeit fiir entsprechende MalRnahmen einzuwerben.

Daruber hinaus werden vor allem zwei weitere Themenfelder an Bedeutung zuneh-
men:

e Das weitere Bemlihen um die Ansiedlung zukunftsfahiger, beschéaftigungsintensi-
ver klein- und mittelstandischer Unternehmen, insbesondere aus dem privaten
Dienstleistungsbereich, um mittel- und langfristig die Zahl der Beschaftigungs-
moglichkeiten in der Stadt wieder zu erhéhen.

. Der Austausch und Verbund mit den umgebenden Stadten und Landkreisen, um
auf regionaler Ebene zu arbeitsteiligen Vereinbarungen zu gelangen und damit
eine Chance zu erhalten, im europaischen Kontext wahrgenommen zu werden.
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3 Potenziale fiir eine zukinftige Stadtentwicklungs-
politik

Mit zunehmenden Mobilitatsmdglichkeiten und steigenden Mobilitdtskosten gewinnt
eine Profilierung von Standorten flr die Wohnstandortwahl der privaten Haushalte an
Bedeutung1. Die Profilentwicklung beruht auf den vorhandenen Potenzialen und ent-
wicklungsfahigen Besonderheiten eines Wohnquartiers, unter Berlcksichtigung der
jeweiligen Tragfahigkeit.

In Wilhelmshaven ist ein zentrales Alleinstellungsmerkmal der Kilometer lange Was-
serzugang, der als wesentlicher Ansatzpunkt einer kinftigen Stadtentwicklung genutzt
werden sollte.

Dabei sind die Wasserzugange eindeutigen Schwerpunktnutzungen zuzuordnen:

Die hafenbezogene Wirtschaft, das -
produzierende sowie emittierende
Gewerbe ist auf den - autobahn-
nahen — Grodenflachen im Osten
der Stadt zu konzentrieren, um die
groRere Nahe zur Nordsee, den
JadeWeserPort und die Fuhlungs-
vorteile zu anderen Betrieben nut-
zen zu konnen. Diese Ansiedlungs-
politik sollte nicht nur fir neue
Betriebe gelten, sondern auch fir die bereits zwischen der Schleuseninsel und dem
Banter See ansassigen Betriebe, sind im Osten der Stadt doch ausreichend gewerb-
lich zu nutzenden Flachen ausgewiesen worden, die auch emittierende Betriebe auf-
nehmen kénnen.

=> Konzentration der hafenbezogenen Wirtschaft sowie des produzierenden
und emittierenden Gewerbes im Osten der Stadt

Die Wasserlagen im Siden wiirden dadurch frei werden fiir eine weitere Profilierung
Wilhelmshavens als eine ,,Grine Stadt am Meer“. Wohnen, Arbeiten (Schwerpunkt:
Dienstleistungen), Erholung und Tourismus sollten in diesem ,Entwicklungskern® die
neuen Nutzungen darstellen und als solche angesiedelt und geférdert werden.’

Fir Betriebe sind hingegen vor allem ©konomische Griinde Ausschlag gebend fir das
Standortverhalten.

Einen entsprechenden Beitrag kann u.a. der Anfang 2005 ausgeschriebene Investorenwettbewerb fir
ein knapp 5.000 gm grof’es Grundstiick am Sudstrand ,in bester Promenadenlage” nahe der Kaiser-
Wilhelm-Bricke leisten.
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=> Wasserlage im Siiden der Stadt fiir eine Mischung aus Wohnen, Dienstleis-
tungen, Erholung und Tourismus nutzen

Der Tourismus sollte durch die Stadthistorie weiter profiliert werden. Die Marine pragte
und pragt noch heute die Stadt wesentlich, die Einflisse sind sehr prasent und der
maritime Geist spurbar.

=> Tourismusentwicklung durch marinehistorische Vergangenheit

Die Randlage der Stadt, umgeben von Wasser, freier Landschaft ,
guter Luft und nicht zuletzt die vielen Grin- und Freiflachen im
Stadtgebiet fihrten zur Bezeichnung Wilhelmshavens als ,Griine
Stadt am Meer®. Im Zeitalter einer immer gesundheitsbewusster
werdenden Gesellschaft ist diese Qualitat weiter zu beférdern und
zu kommunizieren.

=> Profilbildung durch Griin-, Freiraum- und Luftqualitidten

Aufgrund der StadtgroRe, der Uber-
schaubaren Strukturen, der guten
Orientierungsmaoglichkeiten bietet
Wilhelmshaven einen Uberschauba-
ren und ,personlichen” Lebensraum.
Diese Eigenschaften gewinnen in

einer zunehmend anonymer wer-
denden Gesellschaft fur viele Bevdl-
kerungsgruppen an Bedeutung.
Ergénzend kommt als Qualitat hinzu,
dass sich Wilhelmshaven im Vergleich zu vielen anderen Stadten dadurch
auszeichnet, dass es (noch) ein gutes Netz an - in den wohlhabenden 1960er/70er
Jahren entstandenen - Infrastruktureinrichtungen gibt und die Stadt Gber
herausragende Kultur- und Sportangebote verfugt.
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=> Bewahrung eines ,,persénlichen“ Lebensraumes innerhalb einer liberschau-
baren Stadt mit guter Infrastrukturausstattung

Wilhelmshaven verfiigt Uber einige s = == ﬂ
herausragende stadtebauliche und |

architektonische Qualitaten, Gber
eine Reihe bauhistorischer Denk-
maler und Elemente von hoher
identitatsstiftender Bedeutung.
Diese Bauhistorie ist zu wahren und
vertraglich mit Neuem zu erganzen,
um beides symbiotisch zusammen
wachsen zu lassen.

=> Stadtebauliche und bauhistorische Qualititen sind mit Neuem weiterzuent-
wickeln

Das in der Innenstadt bestehende Einkaufszentrum rund um die Marktstrale funktio-
niert und ist in Bewegung. Doch die Anfalligkeiten sind hoch. Zukulnftige Aktivitaten
sind auf einen tragfahig abzugrenzenden Bereich zu konzentrieren, um das Zentrum
in seiner Versorgungsfunktion zu sichern und zu starken.

=> Stiarkung der Innenstadt als Einkaufs- und Versorgungszentrum fiir Stadt
und Umland

Mit einem Standort der Fachhochschule Oldenburg, Ostfriesland, Wilhelmshaven
sowie weiteren Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen (z.B. Senckenberginsti-
tut, das  Forschungszentrum  Terramare, |Institut fir  Vogelforschung,
Niedersachsisches Institut fur historische Kiistenforschung u.a.) verfiigt die Jadestadt
Uber einen interessanten und ausbaufahigen Kern fiir innovative, zukunftsfahige neue
wirtschaftliche Aktivitaten. Zugleich erschlie3t sie ein Potenzial an jungen Menschen,
die in die Stadt kommen.
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=> Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen sowie die Fachhochschule als
Innovationspotenzial

Der Lebenshaltungskosten-Index ist in Wilhelmshaven gering und ermdglicht ein rela-
tiv preisginstiges Leben in der Stadt. Diesem Aspekt kommt - zumal gepaart mit
anderen Qualitaten - hohe Bedeutung zu?

=> Kostengiinstig leben in Wilhelmshaven

Fir einen erforderlichen ,Imagegewinn® der Stadt, zur Forderung des Tourismus, der
Verbesserung des Modal Split zugunsten des Radverkehrs in der Stadt und zur
Gesundheitsférderung von Schiler/innen und alteren Einwohner/innen der Stadt sollte
sich Wilhelmshaven zu einer radfahrerfreundlichen Stadt entwickeln.

=> Entwicklung Wilhelmshavens zur radfahrerfreundlichen Stadt

3.1

Zusammenstellung der Potenziale fur eine zukiinftige Profilie-
rung Wilhelmshavens

Konzentration der hafenbezogenen Wirtschaft sowie des produzierenden und
emittierenden Gewerbes im Osten der Stadt

Wasserlagen im Siden der Stadt fiir eine Mischung aus Wohnen, Dienstleistun-
gen, Erholung und Tourismus nutzen

Maritime Tourismusentwicklung (u.a. durch marinehistorische Vergangenheit)
Profilbildung durch Griin-, Freiraum- und Luftqualitaten

Bewahrung eines ,personlichen“ Lebensraumes innerhalb einer tGberschauba-
ren Stadt mit guter Infrastrukturausstattung

Stadtebauliche und bauhistorische Qualitaten sind mit Neuem weiterzuentwi-
ckeln

Starkung der Innenstadt als Einkaufs- und Versorgungszentrum fir Stadt und
Umland

Dieser Aspekt wird teilweise bereits genutzt. So heilt es in der AuRendarstellung des
Biotechnologiezentrums ,Weiterhin zeichnet sich die Stadt durch hoch qualifiziertes Personal bei
geringen Lohn- und Infrastrukturkosten aus” (http://www.biosphere-ag.de/standort.html).
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. Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen sowie die Fachhochschule als
Innovationspotenzial

. Kostengunstig leben in Wilhelmshaven
o Entwicklung Wilhelmshavens zur radfahrerfreundlichen Stadt
3.2 Fazit

Wilhelmshaven verfiigt iber eine Reihe von Potenzialen, die sich im Rahmen des
Stadtumbaus fur eine kinftige Profilierung der Stadt nutzen und entwickeln lassen.
Zugleich geben sie Hinweise sowohl auf Rdume als auch auf Inhalte kiinftigen kom-
munalen Handelns. Es wird allerdings noch einer Reihe von Anstrengungen bediirfen,
diese neue Perspektiven und Qualitaten pointiert und deutlich erkennbar herauszubil-
den — ein Prozess, der nicht immer nur auf Unterstlitzung stoRen wird. Eine klare
Positionierung, offene Diskussionen und die Kooperation mit Blndnispartner/innen
sind zentrale Elemente, um eine stringente Beférderung der Potenziale zu erreichen.
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4 Ziele einer zukiunftigen Stadtentwicklung

Die Ziele einer zukinftigen Stadtentwicklung und Stadtplanung lassen sich zusam-
menfassend formulieren als das Bestreben,

einen wirtschaftsstrukturellen Wandel zu férdern, um zukunftsfahige und
arbeitsplatzintensive Kompensationsméglichkeiten fir die entfallenen Arbeits-
platze zu schaffen. Ohne intensiver auf das Thema einzugehen — es stellte kei-
nen Schwerpunkt im Stadtumbau-Prozess dar — sei hier nur angefiihrt, dass
Chancen vor allem in einer Weiterentwicklung des privaten Dienstleistungs-
bereiches (z.B. durch Kooperationen mit der Fachhochschule, Technologieent-
wicklungen) und der hafenbezogenen Wirtschaft liegen werden. Erforderlich
ware eine Konzentration der Industrie- und Gewerbebetriebe auf den Gro-
denflachen im Osten der Stadt (vgl. Kap. 3) sowie an den Autobahnabfahrten.
Fur neue Dienstleistungsangebote kdnnte sich besonders die Wasserlinie ent-
lang des Innenhafens, des Handels- und Kanalhafens als Standortqualitat er-
weisen. Und auch die Entwicklung rund um den Banter See ist - unter Berlck-
sichtigung der Wasserqualitat und Zuganglichkeit auf dem Wasserweg - fir
Freizeit- und Tourismusangebote (ggf. mit Offnung des Grodendamms) zu dis-
kutieren

die Stadtstrukturen an die sich verandernden Strukturen einer immer weniger,
alter werdenden Bevodlkerung anzupassen und zugleich neue Zielgruppen
anzuwerben. Zielgruppengenauen Angeboten (z.B. Siedlungsstrukturen, Wohn-
raum, Beschaftigungsmdglichkeiten und Infrastrukturen) kommt dabei hohe
Bedeutung zu, um Menschen in der Stadt zu halten und fir die Stadt neu zu
gewinnen (z.B. ehemalige Stadtrandwanderungshaushalte, pensionierte ehe-
malige Marineangehdrige, junge Menschen z.B. in der Ausbildung oder im Stu-
dium, Migranten/innen). Zur Realisierung dieser Zielvorstellung gehoéren
begriindete Aussagen hinsichtlich der potenziellen Zielgruppen (Differenzierun-
gen entsprechend der Pluralisierung der Lebensstile, zwischen den
Geschlechtern den Altersgruppen, den Herkunftslandern usw.), eine klare Pro-
filbildung aufgrund der vorhandenen Potenziale der Stadt und der Mut, Neues
aufzunehmen und einen Wandel herbei zu fuhren (z.B. Profilierung bestimmter
Siedlungstypen und Stadtstrukturen durch Wettbewerbe, das Entwickeln neuer
Qualitaten, die stadtebauliche und sozialvertragliche Marktbereinigung nicht
mehr nachgefragten Wohnraums, vorhandene Grin- und Freiflachen miteinan-
der zu vernetzen und die Qualitaten der geringer werdenden Ressourcen durch
temporare Zwischennutzungen z.B. als Grinflachen erlebbar zu machen).

Die Realisierung dieser Ziele kdnnen Stadtentwicklung und Stadtplanung durch die
Schaffung bzw. Bereitstellung entsprechender raumlicher Bedingungen und Angebote
beférdern, die den zeitgemaRen Anforderungen an Wohnen, Leben und Arbeiten ent-
sprechen. Stadtumbau ist dabei als Chance zu nutzen, um aus den geringer werden-
den Ressourcen neue Qualitdten zu entwickeln, wie z.B. die Schaffung nachfrage-
gerechten Wohnraums, die Entwicklung der Wasserlinie, die Entwicklung einer radfah-
rerfreundlichen Stadt und die Aufwertung verdichteter Gebiete. Diese neuen Qualita-
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ten bauen auf den in der Stadt vorhandenen Potenzialen auf und nutzen diese als
Motoren einer zukilinftigen Entwicklung.

Wesentlich flir eine Neuausrichtung der Stadtentwicklungspolitik ist dartiber hinaus bei
zuklnftigen Strategien und Malinahmen die Abstimmung mit denen des Umlands (vgl.
Kap. 2.12). Nur unter der MalRgabe eines aufeinander abgestimmten Vorgehens kann
es gelingen, die Spirale der ruinésen Konkurrenz untereinander aufzuhalten und posi-
tiv zu wenden, um sich als ,Region 315° Nordwest* im europaischen Kontext zu
behaupten.

Ein weiteres zentrales Moment ist die Vermittlung des Paradigmenwechsels von der
Verteilung von Wachstum hin zur Steuerung geringer werdenden Ressourcen, d.h. die
nachvollziehbare und Uberzeugende Kommunikation der Ziele und ihrer Hintergriinde
nach innen und auflen, um birgerschaftliches Engagement zur Unterstitzung des
kommunalen Handelns einzuwerben. Im Rahmen des Stadtumbau-Dialoges wurde
viel Verstandnis und Unterstltzung fir entsprechende Veranderungen geaufert. Hier
liegen wichtige Anknlpfungspunkte fur die anstehenden neuen Aufgaben.

Und noch eine wichtige Pramisse verbindet sich mit dem Stadtumbau: Es wird ange-
sichts zunehmend geringer werdender Personal- und Finanzressourcen in Zukunft
notwendiger denn je werden, sich auf Wesentliches zu konzentrieren und Prioritaten
zu setzen. Der Mitteleinsatz sollte also dort erfolgen, wo mdglichst hohe Effekte zur
Erreichung der gesetzten Ziele erwartet werden kdnnen (vgl. dazu auch AK Raum-
liches Leitbild). Dieses Vorgehen verlangt u.a. eine prazise und konsequente Ausdiffe-
renzierung kunftiger Handlungsgebiete und -erfordernisse fur den Stadtumbau.
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Die Geschichte WilhelImshavens verband sich von Beginn an eng mit der Marine und
dem Flottenschiffbau. Erst spater setzte die industrielle Entwicklung der Stadt ein.
Wilhelmshaven wurde 1869 durch Koénig Wilhelm I. von Preulen wegen der einzig-
artigen und geschutzten Lage als Marinegarnison und Werftstandort gegriindet und zu
einem Nordsee-Kriegshafen in strategisch glnstiger Lage ausgebaut. Auch heute
noch befindet sich in Wilhelmshaven Deutschlands gréRter Marinestitzpunkt. Die
Marine, Werften und hafenbezogene Industrie- und Gewerbebetriebe trugen wesent-
lich zur wirtschaftlichen Blite der Stadt bei, erlitten als Kriegsfolgen aber auch immer
wieder Niedergange und tiefgreifende Zerstérungen. Nach dem Zweiten Weltkrieg
wurde die industrielle Entwicklung forciert und pragt seither die stadtischen Strukturen
und das stédtebauliche Erscheinungsbild der Stadt: Die hafenbezogene Wirtschaft
(inklusive der Marine) dominiert weite Bereiche der Wasserlinie, viele Stadtquartiere
sind durch Nutzungstrennungen von Wohnen und Arbeiten charakterisiert, es gibt
einen hohen Anteil an Geschosswohnungsbauten mit den nach heutigen Anforderun-
gen zu kleinen Grundrissen fir die ehemals dominierenden Arbeiterhaushalte.

5.1 Wohin geht die Entwicklung in WilhelImshaven?

e 150 Jahre nach der Griindung haben
' tiefgreifende Veranderungen statt-
gefunden, in denen u.a. die Marine
und das produzierende Gewerbe
erheblich an Bedeutung verloren,
insbesondere hinsichtlich der
Arbeitsplatzangebote. Die einstigen
e .Promoter* der Stadtentwicklung sind
M, :‘.'ﬂ .| »ins Stocken geraten® und entfallen
fur zukinftige Entwicklungsschibe. Neue Initiativen und Promotoren, die einen Orien-
tierungs- und Handlungsrahmen fir eine kiinftige Entwicklung Gbernehmen und Maf3-
stabe setzen kdénnten, sind pointierter zu konzipieren. Wilhelmshaven ist in einen

strukturellen Umbruch geraten, aus dem heraus neue Perspektiven und Profile — auf-
bauend auf den Potenzialen und Zielen der Stadt - erarbeitet und umgesetzt werden
muassen.

Um diese Perspektiven besser veranschaulichen und diskutieren zu kénnen, bedarf
es eines rdumlichen Leitbildes. Dieses wird in den nachsten Jahren besonders not-
wendig werden, da der Transformationsprozess von der ausschlieRlichen Wachs-
tumsorientierung hin zur Steuerung der geringer werdenden Ressourcen vollig verén-
derte Leitbilder und eine veranderte Prozessorganisation (intensive Einbeziehung
lokaler und iberregionaler Kooperationspartner/innen) erfordert. Diese Leitbilder kén-
nen sehr verschieden sein und sich an unterschiedlichen Zielsetzungen und Schwer-
punkten orientieren. Leitbilder kbnnen (und missen) generell nicht 1:1 umgesetzt
werden. Sie kénnen aber pointiert das Spektrum unterschiedlicher Zukinfte, deren
Ziele, Vor- und Nachteile sowie die sich damit verbindenden Anforderungen und
Handlungskorridore aufzeigen und auf diese Weise zur Meinungsbildung von Politik,
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Verwaltung und Offentlichkeit beitragen. Deshalb werden an dieser Stelle drei sehr
unterschiedliche Leitbilder skizziert, um die Bandbreite mdglicher Entwicklungen
aufzuzeigen.

Die anschlieRende Zuspitzung auf ein akzeptiertes und politisch anerkanntes Leitbild
ist auch vor dem Hintergrund eines konzentrierten Mitteleinsatzes unabdingbar, denn
um einen nachhaltigen Strukturwandel (Stadtumbau) einzuleiten ist es — insbesondere
angesichts knapper finanzieller und personeller Ressourcen — erforderlich, eindeutige
Konzentrationen zugunsten jener Stadtquartiere und MaBRnahmen vorzunehmen, die
dem angestrebten Leitbild entsprechen. Eine gleichzeitige Férderung vieler unter-
schiedlicher Orte und Projekte wird aufgrund der zur Verfugung stehenden geringen
Mittel nirgends einen bemerkenswerten Beitrag zur Qualifizierung der kunftigen Stadt-
entwicklung leisten kénnen.

Ausgehend von den Potenzialen und Ziele einer kiinftigen Profilierung der Stadt wur-
den (u.a. im Rahmen des Workshops ,Raumliches Leitbild fur Wilhelmshaven*) drei
Leitbilder mit unterschiedlichen Schwerpunkten entwickelt, die als Grundlage einer
Diskussion (ber die weitere Positionierung der Stadt WilhelImshaven dienen sollen.
Diese Leitbilder werden — analog zu Szenarien — durchaus breit gefachert angelegt,
um hypothetisch die Bandbreite mdglicher Entwicklungen zu zeigen. Sie stellen keine
Prognosen dar und sind nicht wissenschaftlich abgesichert, sondern haben die Auf-
gabe, viele komplexe ,Wenn-dann-Zusammenhange“ zu vereinfachen und dadurch
auch polarisierend zu wirken.

Nachfolgend vorgestellt werden das raumliche Leitbild einer

1. Fortsetzung der bisherigen Entwicklung
2. Konzentration auf die Kernstadt
3. bipolaren Stadtstruktur

Ergénzend dazu werden jeweils in Kurzform' Detailszenarien fiir Fedderwardergroden
entworfen, da die verschiedenen Leitbilder in diesem Stadtteil die gréfte Bandbreite
der Entwicklung zur Folge hatte.

]
M ! Die Langfassung der Detailszenarien findet sich im Anhang F.
plan-werk
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5.2 Leitbild 1: Fortsetzung der bisherigen nachfrageorientierten

Entwicklung

Abb. 42: Schematische Darstellung Leitbild 1
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5.21 Beschreibung

Bei diesem Leitbild wird davon ausgegangen, dass die raumliche Entwicklung in Wil-
helmshaven verlauft vorrangig unter dem Gesichtspunkt von pragmatischer Nach-
frageorientierung und ohne Rahmen setzende Vorgaben. Die Stadtentwicklung findet
im Regelfall durch Einzelfallentscheidungen und durch die jeweilige Verfiigbarkeit von
Flachen statt. Entsprechend wird dort eingegriffen oder gehandelt, wo der augen-
falligste Bedarf besteht oder die Forderungen am ,lautesten® sind. Eine Profilierung
Wilhelmshavens findet lediglich durch Bau und Betrieb des JadeWeserPorts statt. Die
Wasserlinie kann nicht weiter entwickelt werden, da sie auch auf mittlere Sicht weit-
gehend durch eine gewerblich-industrielle Mischnutzung belegt ist. An den - nach
willkiirlichen betrieblichen Gesichtspunkten - frei gezogenen Flachen kénnen sich
lediglich kleinere Nischennutzungen ansiedeln, die aber keine Initialwirkung und erst
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recht keine Profilierung entfalten kdnnen. Eine Vernetzung vorhandener Grin- und
Freiflachen durch frei werdende Flachen unterbleibt aus Sorge, diese Flachen dauer-
haft an den Umwelt- und Naturschutz zu verlieren Die Investoren/innen groRerer
Wohn- oder Dienstleistungsprojekte sind mit Investitionen an der Wasserlinie sehr
zurlickhaltend, da die Nachbarschaftsbedingungen mit ihren Vorhaben nicht in Uber-
einstimmung zu bringen sind.

Die Sidstadt wird zum sozialen Brennpunkt, die Abwartsspirale kann nicht aufgehal-
ten werden. Zwar gibt es immer mal wieder Bemiihungen einzelner Eigentliimer/innen,
Gebaude aufzuwerten und zu sanieren, es gehen aber in der Regel keine weiteren
positiven Auswirkungen auf die Umgebung davon aus.

Jahrelang hat die Stadt mit Siebethsburg eine Imagekampagne zum ,Schéner wohnen
in Wilhelmshaven“ durchgefihrt, doch seit dem ,Generationenwechsel leidet auch
dieser Stadtteil unter erheblichem Wohnungsleerstand, die Ressourcen sind auf-
gebraucht, Anpassungsmafinahmen kénnen nicht mehr durch die Miete erwirtschaftet
werden, und immer haufiger unterbleiben erforderliche Instandsetzungsmaflinahmen.

In Fedderwardergroden werden wahrend der Bauzeit des JadeWeserPorts die Bau-
arbeiter wohnen, das Stadtteilzentrum floriert, der Leerstand steigt nicht erheblich an.
Nach Fertigstellung der Hafenanlage kénnen neue Arbeitsplatze allerdings nur im
unteren Bereich der prognostizierten Spanne angesiedelt werden. Als Grund dafir
wird von ansiedlungswilligen Unternehmen u.a. die erkennbare Ldhmung innerhalb
der Stadt genannt, die sie als Wohnstandort flir die Beschéftigten nicht attraktiv
erscheinen lasst. Nach dem Zwischenhoch wahrend der Bauphase verringert sich das
Geschaftsangebot wieder. In der Folge ziehen die mobilen Haushalte aus dem Stadt-
teil fort, es bleiben nur diejenigen ohne ,Wahlfreiheit“. Viele Kleineigentiimer/innen
kénnen den Stadtteil nicht verlassen, da sie keine Kaufer/innen oder Mieter/innen fur
ihre Immobilie finden.

Angrenzend an den Stadtteil entstehen viele grof3flachige Einzelhandelsunternehmen,
deren Kundschaft von weither kommt, um ihre Einkaufe zu erledigen. Sie finden aller-
dings nur selten den Weg durch die Stadt in das eigentliche Zentrum und bis zur mari-
timen Meile. In der Marktstralte und in der Nordseepassage siedeln sich zunehmend
Billig-Ketten an, es ist ein buntes Bild an Werbungen, Fassadengestaltungen, Ange-
boten, Standen und Aktivitaten.

5.2.2 Zielgruppen

Nach wie vor ist die Stadt fir viele Zielgruppen attraktiv, vor allem jene, die ein kos-
tengiinstiges Leben fuhren missen und wollen oder aus anderen Grinden die Stadt
nicht verlassen kénnen oder wollen. Zuwanderungen gibt es kaum aufgrund des nach
wie vor nicht bewaltigten strukturellen Wandels und der geringen Arbeitsplatz-
angebote.

5.2.3 Folgen

Es wird dort eingegriffen, wo kurzfristig der dringendste Handlungsbedarf gesehen
wird, eine Profilierung der Stadt ist nicht gelungen, Ansatzpunkte fur konkretes aktives
Handeln werden angesichts der sich zuspitzenden Probleme und der immer enger
werdenden finanziellen Méglichkeiten nicht mehr gesehen. Und auch die Anzahl der
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potenziellen Kooperationspartner/innen ist deutlich gesunken, so dass kaum mehr
Steuerungsmoglichkeiten bestehen.

5.2.4 Besonderheiten des Leitbildes

Dieses Leitbild ist politisch ohne Probleme mehrheitsfahig, da niemandem schmerz-
hafte Zugestandnisse abverlangt werden muissen. Andererseits bietet es kaum Per-
spektiven flir einen neuen Aufbruch.

5.2.5 Detailszenario F1: Fortschreibung der bisherigen Entwick-
lung (Trend) und Folgen fiir Fedderwardergroden

5.2.5.1 Beschreibung

Die zwischenzeitliche Stabilisierung Fedderwardergrodens wahrend des Baus des
JadeWeserPorts wird als Wendepunkt interpretiert, ab dem es mit F-Groden wieder
aufwarts geht. Weitere Strukturanpassungen unterbleiben: Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft sehen keinen Anlass zur Neuausrichtung ihres bisherigen Han-
delns.

Nach Fertigstellung des JadeWeserPorts ist allerdings zu erwarten, dass die Bau-
arbeiter wieder fortziehen werden, so dass es innerhalb weniger Monate zu vermehr-
ten Leerstdnden kommen wird.. Der JadeWeserPort schafft im Betrieb wesentlich
weniger Arbeitsplatze als erhofft und diejenigen, die von aulierhalb zuziehen, finden
anderswo in Wilhelmshaven oder im Landkreis geeignetere Wohnstandorte als in F-
Groden. Auch verringert sich das Geschéftsangebot.

In Folge dieser Entwicklung ziehen die mobilen Haushalte aus dem Stadltteil fort, es
bleiben nur diejenigen ohne ,Wahlfreiheit®.

5.2.5.2 Folgen

Durch den hohen Anteil an Einzeleigentum von Haushalten mit niedriger Kapitaldecke
sowie die schwierigen Wiederverkaufsmoglichkeiten entwickelt sich der Stadtteil zu
einem Problemgebiet. Finanzunternehmen, die sich auf die Verwertung von
Glaubigertiteln spezialisiert haben, kaufen reihenweise die Forderungen der Banken
an ihre zahlungsunféhigen Schuldner/innen auf. Dies fuhrt zu rasant steigender Fluk-
tuation und zur Beschleunigung der sozialen Abwartsspirale. Fedderwardergroden
wird damit zum Sammelbecken all jener, die am unteren Ende der Akzeptanzskala
stehen.
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5.3 Leitbild 2: Konzentration auf die Kernstadt

e

Abb. 43: Schematische Darstellung Leitbild 2
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5.3.1 Beschreibung

Die zukinftige Entwicklung Wilhelmshavens soll sich weitgehend auf den Kernstadt-
bereich konzentrieren, also auf den Bereich zwischen Innenhafen und einer gedach-
ten Linie Schaar — Wiesenhof — Heppens — Heppenser Groden. In diesem Bereich
sind samtliche Potenziale auszuschopfen. Die Attraktivitat als Wohnstandort soll durch
die Entwicklung neuer Standorte und Wohnformen — besonders an der Wasserlinie
und in frei zu raumenden Bereichen der Sudstadt — gesteigert werden. Neue Woh-
nungsbaugebiete werden nur noch zur Arrondierung dieses Kernbereichs ausgewie-
sen. AuBerhalb des Kernbereichs gelegene Gebiete werden —da sie langfristig
hohere Kosten verursachen als Vorteile bringen — nur noch mit stadtebaulichen Ver-
tragen, in denen auch die Kostenibernahme der oOffentlichen Infrastruktur durch die
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Ansiedlungswilligen geregelt wird, ausgewiesen.2 Eine neue Qualitdt von
Einfamilienhausgebieten soll auch durch Abbruch von verdichteten baufalligen
Innenstadtquartieren und einer Anpassung des dort vorhandenen Baurechts
entstehen, so dass erstmals innenstadtnahes Wohnen im freistehenden Einfamilien-
haus mdglich wird.

Die Konzentration auf die Kernstadt ermdglicht eine neue Dimension der Starkung der
Innenstadt als kleinteiliges und vielfaltiges Zentrum der Gesamtstadt. Da vielfaltige
Nutzungsanforderungen auf der Kernstadt lasten, wird versucht, alle Flachen 6kono-
misch optimal zu vermarkten. Nicht marktfahige Nutzungen wie z.B. Grin- und Frei-
flachen werden in die Bereiche aufierhalb der Kernstadt gedrangt

Als wesentliches Element ist vor allem die Weiterentwicklung der Wasserlinie zu for-
dern: Wilhelmshaven muss eines der wenigen Alleinstellungsmerkmale konsequent
ausbauen und unter dem Motto ,Stadt am Wasser“ die Transparenz, Nutzungsmaog-
lichkeiten und Zuganglichkeit des Uferbereichs erhéhen, um damit neue Nutzungs-
mischungen aus Wohnen, Dienstleistungen, Kultur und Freizeit ansiedeln zu kénnen
(Beispiel: das Ende 2005 zu eréffnende Biotechnologiezentrum ,Biosphare AG - Bio-
technologiepark Nordwest“ am Banter See auf einer ehemaligen Konversionsflache),
die durch (neue) Kooperationen und Partnerschaften getragen werden sollten. Wichtig
ist fir dieses Leitbild die enge Kooperation zwischen Wirtschaftsforderung und Stadt-
planung/-entwicklung, um den wirtschaftsstrukturellen und den stadtebaulichen Wan-
del in der Stadt sichtbar voranzubringen.

5.3.2 Zielgruppen

Zielgruppen einer solchen Entwicklung sind vor allem Haushalte, die einen urbanen
Lebensstil pflegen wollen oder missen, verdichtetes Wohnen und eine Stadt der kur-
zen Wege bevorzugen wie z.B.

=  junge, erwerbstatige Haushalte, fur die die direkte Wasserlinie ,WWohnen mit Erleb-
nischarakter” bedeutet,

= 3ltere Haushalte, die sich in den innerstadtischen (Rand)Lagen niederlassen, da
hier die Wege zur (Versorgungs-)Infrastruktur kirzer sind.

5.3.3 Folgen

Zentrale Folge ware eine komprimierte und kosteneffiziente Stadtstruktur, die eine
gute Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen (Versorgung, Verkehr, soziale Ein-
richtungen, Kultur usw.) ermdglicht und damit gesamtwirtschaftlich kostengiinstig
dasteht. Hier wére das VerkehrsstralRensystem aus Sicht der ErschlieRung, der Ver-
kehrsbelastung und der Immissionen zu Uberdenken, um dem Ziel der Kernstadt-
attraktivierung nicht zuwider zu laufen. Funktionswandel der peripher gelegenen
Stadtteile (z.B. Fedderwarden, Sengwarden, Fedderwardergroden, Voslapp) mit weit-

2 Eine derartige Ausweisungspraxis hatte mit Sicherheit eine abschreckende Wirkung auf Bauwillige.

Andererseits hatte das Halten von Bauwilligen, die ausschliellich an peripheren Standorten
interessiert sind, enorme 6ffentliche Kosten zur Folge, die insbesondere in einer schrumpfenden Stadt
in keinem Verhaltnis zum monetaren Effekt durch héhere Einwohnerzahlen stiinden. Insofern ware
der Verlust an entsprechenden Einwohner/innen zu akzeptieren.
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gehendem Ruckzug 6ffentlichen und der zunehmenden Notwendigkeit privaten Enga-
gements. Uberarbeitung des Verkehrsstralensystems erforderlich.

5.3.4 Besonderheiten des Leitbildes

Das Leitbild bietet aufgrund der unterschiedlichen im Kernbereich vertretenen Woh-
nungs- und Wohnumfeldsegmente fiir eine Vielzahl von Haushalten interessante
Wohnformen.

5.3.5 Detailszenario F2: Leitbild ,,Konzentration auf die Kern-
stadt” und Folgen fur Fedderwardergroden

5.3.5.1 Beschreibung

Der Stadtnorden wird nur noch solche Nachfrager/innen, deren spezielle Interessen
oder Moglichkeiten im Kernstadtbereich nicht befriedigt werden kdnnen, anziehen
kénnen. Diese werden vor allem der niedrigen Miethdhe wegen nach F-Groden kom-
men, da hier der Nachfragertickgang zu einem Einbruch der Mieten flihren wird.

Dennoch wird der Leerstand - insbesondere nach Abschluss der BaumalRnahmen
zum JadeWeserPort - ansteigen. Auf der Suche nach Lésungsmadglichkeiten werden
auch unkonventionelle Ansatze gepriift werden missen (z.B. eine Aufgabe des auf
den Flachen liegenden Erbbaurechts durch den Bund). Diese Notlage in Kombination
mit den neuen Handlungsmdglichkeiten wird einerseits den Abbruch, andererseits das
Konservieren von nicht mehr nachgefragten Wohngebauden in erheblichem Umfang
und die Renaturierung bisher versiegelter Flachen ermdglichen. Es verbleiben drei
~Wohninseln®, umgeben von Erholungs- und Griinflachen.

Da parallel zum Wohnungsleerstand auch die Infrastruktur nicht mehr ausgelastet sein
wird, werden private und 6ffentliche Angebote in Umfang und Qualitat reduziert wer-
den mussen.

Die weitere Entwicklung des Stadtteils wird eher von gewerblicher Nutzung im weite-
ren Umfeld des JadeWeserPorts gepragt sein.

5.3.5.2 Folgen

Fedderwardergroden wird seine bisherige Funktion als kleinbirgerliches und Arbei-
terwohnquartier weitgehend einbiiRen und an innerstadtische Stadtteile abgeben.
Stattdessen wird F-Groden bevorzugter Wohnstandort fur alle sozial benachteiligten
Gruppen, bei denen niedrige Mietkosten das wichtigste Standortargument sind. Die
bisher praktizierte Privatisierungspolitik wird mangels Aussicht und Nachfrager/innen
nicht weiter fortgesetzt werden kénnen.
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5.4 Leitbild 3: Bipolare Stadtstruktur
Abb. 44: Schematische Darstellung Leitbild 3
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5.41 Beschreibung

Dieses raumliche Leitbild setzt einerseits auf eine Entwicklung der Innenstadt und
ihrer Randlagen mit einer ebenfalls vorrangig zu betreibenden Entwicklung der Was-
serlinie im Stiden der Stadt (vgl. Leitbild 2). Es setzt aber zugleich auf die Entwicklung
eines zweiten Entwicklungsschwerpunkts (= bipolare Stadtstruktur) im Norden Wil-
helmshavens, mit dem Schwerpunkt in Fedderwardergroden. Durch diese beiden
Entwicklungspole wird der Nutzungsdruck auf die Kernstadt verringert, so dass
- insbesondere in den verdichteten Bereichen - auch der Grin- und Freiflachenent-
wicklung hohe Bedeutung zukommt (z.B. durch die Renaturierung von Flachen, die
Anlage von Stadtteilparks).

In Fedderwardergroden werden die Geschosswohnungsbauten den aktuellen Wohn-
anforderungen durch Modernisierung und Nutzungswandel (Nutzung bleibt erhalten,
allerdings in anderer Gebaudehiille {Abbruch}) angepasst und die Wohnqualitat durch

83

plan-werk

biiro fiir stadtplanung & beratung



Leitbild(er) fur eine zuklnftige Stadtentwicklung

B
plan-werk@

biiro fiir stadtplanung & beratung

die Aufwertung des vorhandenen Griinen Ringes mit Wasserlauf weiter erhdht. Der
notwendige Abbruch von Wohngebauden erfolgt auf Grundlage eines mit den betei-
ligten Akteuren (insbesondere der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH, den betrof-
fenen Mieter/innen und Privateigentimer/innen) erarbeiteten Konzepts, das alle
Aspekte der Umsetzung, des Wertausgleichs und der Stadtteilentwicklung bertick-
sichtigt. Die frei werdenden Flachen werden zunehmend mit Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausern bebaut, im o6stlichen Teil besonders fir Schwellenhaushalte. Zur
Ermdglichung eines Wohnens im Stadtteil in unterschiedlichen Lebensphasen werden
einige der mehrgeschossigen Gebaude erhalten. Einige von ihnen werden durch
Zusammenlegungen und Kernsanierungen aufgewertet, andere werden lediglich
regelmafig saniert und instandgesetzt.

Erganzt wird das Zentrum im Stadtnorden durch die Ansiedlung von Unternehmen des
grol¥flachigen Einzelhandels an den Autobahnabfahrten, der bisher in Wilhelmshaven
unterreprasentiert ist und hier in Erganzung zu dem kleinteiligen Einzelhandel in der
Innenstadt gezielt etabliert wird.

5.4.2 Zielgruppen

Die Zielgruppen fiir die Kernstadt sind vor allem Haushalte, die einen urbanen
Lebensstil pflegen wollen oder missen und zugleich verdichtetes Wohnen und eine
Stadt der kurzen Wege bevorzugen, wie z.B.

=  junge, erwerbstatige Haushalte, die die direkte Wasserlinie bevorzugen oder

= altere Haushalte, die sich in den eher innerstadtischen (Rand)Lagen niederlassen,
um kirzere Wege zur Versorgungsinfrastruktur zu haben.

Die Zielgruppen im Stadtnorden waren in Erganzung dazu jene, die eher einen ,sub-
urbanen® Lebensstil (Wohnen mit mehr Flache, umgebendem Griin, keine so engen
Nachbarschaften ...) pflegen méchten und derzeit vielfach noch Gber die Stadtgrenzen
hinaus abwandern wirden, um sich diesen Wohnwunsch zu erfillen.

= Dies sind insbesondere Haushalte jingeren und mittleren Alters (zum Beispiel
Beschéftigte des JadeWeserPorts), in der Regel mit Kindern.

= AuBerdem wirde der Stadtnorden auch fur Studierende als Wohnstandort von
Interesse sein, da sie hier gute und kostenglinstige Versorgungsmaoglichkeiten
vorfinden und kurze Wege zu ihrer Ausbildungseinrichtung haben.

5.4.3 Folgen

Es werden fir eine Vielzahl unterschiedlicher Zielgruppen fir sie zugeschnittene, sehr
attraktive Angebote des Wohnens und der Wohnumgebung entwickelt, die ein breites
Angebotsspektrum abdecken. Durch die Anpassung der Wohnform an die heutigen
Bedarfe findet zugleich eine Verringerung des Wohnungsbestandes statt, so dass der
geringer werdenden Bevdlkerung Rechnung getragen wird. Der groRte Teil der
Gebaudesubstanz befindet sich in kleinteiligem Privatbesitz und wird von den Eigen-
timer/innen oder Mitgliedern neu gegrindeter Wohnungsgenossenschaften selbst
genutzt. Nur der mehrgeschossige Wohnungsbau befindet sich nach wie vor in der
Hand eines Wohnungsunternehmens.
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Alle nicht in diesen beiden Entwicklungsbereichen gelegenen Quartiere werden nicht
weiter 6ffentlich gestiitzt, sondern privatem Engagement Uberlassen.

5.44 Besonderheiten des Leitbildes

Die bipolare Entwicklung der Stadt zeichnet sich durch die sich ergdnzenden Ange-
bote aus, sowohl hinsichtlich der Wohnformen als auch der Umgebungsbedingungen.
Damit scheint das Modell auf jede Nachfrage gut vorbereitet zu sein. Je nach Inten-
sitdt des weiteren Bevolkerungsrickganges ist allerdings zu prifen, ob sich eine
.Zweibeinige® Stadtstruktur tragen kann.

5.4.5 Detailszenario F3: F-Groden als einer der beiden
Stadtentwicklungspole

5.4.5.1 Beschreibung

Die Stadt Wilhelmshaven nutzt die Bauphase des JadeWeserPorts, um Fedderwar-
dergroden neu zu positionieren. Dies flihrt zu einer Aufwertung des Stadtteils auch fir
jene Zielgruppen, die ihn bisher unattraktiv fanden. Der Bund kann davon Uberzeugt
werden, das Eigentum an Grund und Boden zu akzeptablen Bedingungen an die
Wohnungswirtschaft zu Gbertragen. Diese wird dadurch in die Lage versetzt, in Teil-
bereichen des Stadtteils nicht mehr nachgefragte Mehrfamilienhauser abzubrechen
und durch marktfahigere Wohnformen (Einfamilien- und Reihenhauser) zu ersetzen.
Die Siedlung wird durch die Erweiterung des vorhandenen Grinen Ringes mit inte-
griertem Wasserlauf gegliedert. Die zurlickgehende Bevolkerungsdichte im Stadtteil
beschleunigt den Konsolidierungsprozess im kleinteiligen Zentrum: Mit Ausnahme
einiger weniger Laden mit Gltern des taglichen Bedarfs kénnen sich nur noch
Spezialanbieter mit mittlerem Einzugsbereich halten. Stattdessen erfolgen Ansiedlun-
gen des grofRflachigen Einzelhandels, vor allem westlich des Stadtteils in unmittel-
barer Nahe zur Autobahnabfahrt. Daneben wird Fedderwardergroden zu einem
gefragten Standort fir neue Bring- und Lieferdienste.

5.4.5.2 Folgen

Der monostrukturierte Wohnstandort F-Groden wird durch die Ergdnzung um weitere
Wohnformen wesentlich attraktiver. Es werden fir eine Vielzahl unterschiedlicher
Zielgruppen fir sie zugeschnittene, sehr attraktive Angebote des Wohnens und der
Wohnumgebung entwickelt, die ein breites Nachfragespektrum abdecken. Zugleich
findet durch geringere Wohndichten eine Verringerung des Wohnungsbestandes statt
und wird damit der geringer werdenden Bevolkerung Rechnung getragen. Der grofite
Teil der Gebaudesubstanz befindet sich in kleinteiligem Privatbesitz und wird von den
Eigentimer/innen, Erbbaupachter/innen oder Genossenschaftsmitgliedern selbst
genutzt. Nur der mehrgeschossige Wohnungsbau befindet sich nach wie vor in der
Hand eines Wohnungsunternehmens. Dieser Bestand ist vom Umfang her auf eine
GroRenordnung geschrumpft, die auf dem Wilhelmshavener Wohnungsmarkt auch
nachgefragt wird.
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6 Handlungsrahmen, Handlungsgebiete und
Handlungsempfehlungen zur Umsetzung einer
zukunftigen Stadtentwicklung

Ausgehend von den in Kapitel 5 vorgestellten Leitbildern als Grundlage einer zukinfti-
gen Stadtentwicklung soll in Kapitel 6.1 der Handlungsrahmen weiterer Aktivitaten
aufgezeigt werden, um ihn — unabhangig von der Entscheidung fir ein Leitbild — dem
weiteren Handeln zugrunde zu legen.

Im Abschnitt 6.2 (Konzentration auf Handlungsgebiete) findet unter Einbeziehung der
Ergebnisse der Workshops ,Raumliches Leitbild fur WilhelImshaven® eine Auseinan-
dersetzung mit verschiedenen Gebieten in Wilhelmshaven statt, die ein kommunales
Eingreifen wiinschenswert oder erforderlich machen. Und im abschlieRenden Kapitel
6.3 (Handlungsempfehlungen) werden Empfehlungen fir ein aus gutachterlicher Sicht
tragfahiges Leitbild und die daraus resultierenden Stadtquartiere gegeben, wobei hier
vor allem auch die Projektideen und Anregungen aus den Arbeitskreisen integriert
werden.

6.1 Handlungsrahmen

Stadtumbau will neue, tragfahige Perspektiven fir die Entwicklung Wilhelmshavens
herausarbeiten. Dieses setzt ein Hinterfragen des Bisherigen voraus und erfordert den
Mut, bisher unbekannte Wege zu beschreiten. Dabei ist neben Kreativitat und der
Fahigkeit, auch negative Meinungen und unbeliebte Entscheidungen zu Ende zu flih-
ren, vor allem Kontinuitdt von hoher Bedeutung, denn Stadtumbau versteht sich als
Kurz-, Mittel- und Langfristaufgabe zur Entwicklung und Umsetzung eines neuen
stadtischen Profils.

=> Stadtumbau erfordert Kontinuitat, Kreativitat, Mut und Steuerungskompeten-
zen

Um mit den geringer werdenden Ressourcen in der Stadt die groRtmaoglichen (Syner-
gie-)Effekte zu erzeugen, empfiehlt sich eine Konzentration der zur Verfiigung ste-
henden Finanz-, Personal- und Sachmittel auf bestimmte rdumlich Schwerpunkte.

=> Raumliche Konzentration auf bestimmte Handlungsgebiete

Um die geringer werdenden Ressourcen moglichst effektiv einzusetzen, missen die
Potenziale der unterschiedlichen Akteure aktiviert und flr die gemeinsame Sache
gewonnen werden. Die aus Wilhelmshaven vorliegenden Erfahrungen belegen den
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innovativen Gehalt sowohl bezogen auf die Inhalte als auch die Prozessgestaltung
dieser Strategie in den unterschiedlichen Handlungsfeldern (Stichwort u.a. neue
Kooperationen).

=> Entwicklung neuer Partnerschaften und Kooperationen

Das vielfach mit negativen Assoziationen besetzte Thema ,Stadtumbau® hat in Wil-
helmshaven in den vergangenen zwei Jahren eine hohe und durchaus positive Offent-
lichkeitswirkung entfaltet und Platz im Bewusstsein breiter Kreise aus Politik, Verwal-
tung und Birgerschaft gefunden. Offenheit und Engagement kann nur geschaffen
werden, wenn eine transparente und umfassende Information vorausgeht. Einer sys-
tematischen Offentlichkeitsarbeit kommt zentrale Bedeutung zu, um auf die in Zukunft
anstehenden Aufgaben vorzubereiten.

=> Informationsvermittlung und Offentlichkeitsarbeit

Der ,Wilhelmshavener Ansatz” zeichnet sich u.a. durch seine friihzeitige Einbindung
lokaler Akteure und der interessierten Offentlichkeit in den breit angelegten Diskus-
sionsprozess zum Stadtumbau aus. Neben der Erhéhung der Akzeptanz fiir — vielfach
auch unliebsame - MaRnahmen kann damit auch eine grofRere Zielgenauigkeit von
Planungen erreicht werden.

=> frithzeitige und umfassende Einbindung der lokalen Akteure und der Biirger-
schaft

Die Auswirkungen des demografischen Wandels artikuliert derzeit am vehementesten
die Wohnungswirtschaft - auch wenn in Wilhelmshaven aktuell noch nicht die kritische
Grole fur die Objektbewirtschaftung erreicht ist. Nur im gemeinsamen Handeln zwi-
schen der Kommune und der Wohnungswirtschaft kann eine an den kinftigen Bedar-
fen orientierte Bestandsoptimierung erreicht werden, die an stadtebaulichen, fiskali-
schen, wirtschaftlichen und sozialen Aspekten orientiert ist. Darlber hinaus bieten
diese Kooperationen Mdglichkeiten weiterer Projekte. Das Mitwirkungsinteresse der
Wohnungswirtschaft begriindet sich vor allem in einer erhofften Stabilisierung der
Wohnquartiere, moglicher Foérdermittelakquisitionen und in den Chancen eines
zielgenaueren — und damit effektiveren — Mitteleinsatzes.
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=> Wichtige Kooperationspartnerinnen im Stadtumbau sind die Wohnungs-
unternehmen

Stadtumbau meint mehr als Stadtebau und Wohnungsférderung. Stadtumbau inte-
griert diese Aufgaben mit den Anforderungen anderer Themenfelder und sucht nach
entsprechenden Entwicklungspotenzialen und Kooperationspartner/innen. So muss
sich der Stadtumbau Wilhelmshaven kinftig verstarkt einer Férderung postindustrieller
Strukturen zuwenden. Dabei meint Stadtumbau eine enge Zusammenarbeit zwischen
Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung/-planung.

=>Stadtumbau als Chance zur Behebung wirtschaftlicher Strukturschwéchen

Bei der Frage, welche Strategien fiir den Stadtumbau eingesetzt werden kdnnen, wird
auf die Zusammenstellung bisheriger Erfahrungen aus dem ExWoSt-Forschungsfeld
~otadtumbau West* (Quelle: http://www.stadtumbauwest.de/index1.html) zurtick-
gegriffen’:
A. Weiternutzung durch Anpassung (Schwerpunkt: Modernisierung)
Die vorhandene Nutzung wird gestarkt bzw. wiederbelebt. Die vorhandene Bau-
substanz bleibt erhalten und wird gegebenenfalls an neuzeitliche Standards ange-
passt.

B. Wiedernutzung durch Neubau (Schwerpunkt: Nutzungswandel)
Die bisherige Nutzung bleibt auf dem Grundstiick erhalten, wenn auch nicht in der-
selben Gebaudehdille.

C. Umnutzung (Schwerpunkt: Nutzungsdnderung)
Die bisherige Nutzung wird durch eine andere ersetzt, wobei die Bausubstanz
weitgehend erhalten bleiben kann und den neuen Ansprichen angepasst wird.

D. 'Konservieren' (Schwerpunkt: offene Nutzungsoptionen)
Brachgefallene Grundstiicke und leerstehende Objekte werden zunachst keiner
neuen Nutzung zugefliihrt. Sie werden fir spatere Verwendungen vorgehalten und
auf 'Reserve' gelegt. Die bauliche Sicherung und werterhaltende Bewirtschaftung
erfolgt 'auf Sparflamme’.

E. 'Renaturierung' (Schwerpunkt: kreislauforientierte Flachennutzung)
Die bisherige Nutzung wird aufgegeben, ohne dass eine neue Nutzung begrindet
wird. Die Flachen werden der 'Natur zurlickgegeben'.

Diese Strategien mussen aufgabenbezogen ausgewahlt und eingesetzt werden, so
dass sie den gesamtstadtischen Zielvorstellungen bzw. denen des umzusetzenden
Leitbildes entsprechen.

]
@ 1 In der Langfassung findet sich die Beschreibung im Anhang A.
plan-werk
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=> Mogliche Handlungsstrategien: Weiternutzung, Wiedernutzung, Umnutzung,
Konservieren und Renaturieren

Von zentraler Bedeutung fir alle weiteren Stadtumbau-Aktivitdten — nicht nur in Wil-
helmshaven - ist die laufende Raumbeobachtung und deren regelmaflige Auswertung
— mindestens einmal jahrlich - , um friihzeitig Hinweise auf raumrelevante Verande-
rungen zu erhalten und adaquat darauf reagieren zu konnen.?

=> Aufbau und Pflege eines Monitoringsystems

Als Grundlage der kinftigen Arbeit sind die vorliegenden Projektideen und Hand-
lungsempfehlungen innerhalb der Stadtverwaltung und der Politik zu diskutieren und
abzustimmen, um entsprechende politische Beschliisse herbeizufiihren. Auch nach
Abschluss des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges ,Stadtumbau Wilhelmshaven®
sind Strukturen (z.B. Arbeitskreise, Ausschisse) beizubehalten, abzusichern und zu
schaffen, die eine Fortfiihrung der verwaltungsseitigen, politischen und blirgerschaft-
lichen Befassung mit dem Thema sicherstellen.

=> Absicherung des weiteren Vorgehens durch entsprechende Beschliisse und
Arbeitsformen

6.1.1 Der Handlungsrahmen in Wilhelmshaven ,,auf einen Blick*

e  Stadtumbau erfordert Kontinuitat, Kreativitat, Mut und Steuerungskompetenzen
e Raumliche Konzentration auf bestimmte Handlungsgebiete

e  Entwicklung neuer Partnerschaften und Kooperationen

e Informationsvermittiung und Offentlichkeitsarbeit

e  Frihzeitige und umfassende Einbindung der lokalen Akteure und der Biirger-
schaft

e  Wichtige Kooperationspartnerinnen im Stadtumbau sind die Wohnungsunterneh-
men

e  Stadtumbau als Chance zur Behebung wirtschaftlicher Strukturschwachen

2 Ein erster Schritt wurde mit der Wohnungsleerstandsanalyse Uber Stromzahlerdaten unternommen, B
die fortan jahrlich wiederholt werden soll.
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e  Modgliche Handlungsstrategien: Weiternutzung, Wiedernutzung, Umnutzung, Kon-
servieren und Renaturieren

¢ Aufbau und Pflege eines Monitoringsystems

e Absicherung des weiteren Vorgehens durch entsprechende Beschlisse und
Arbeitsformen

6.1.2 Fazit

In den vergangenen zwei Jahren hat eine intensive Befassung mit dem Thema
~Stadtumbau® in Wilhelmshaven stattgefunden. Dabei wurden fiir viele der skizzierten
Aufgaben und Anforderungen die Grundstrukturen geschaffen, an denen angeknupft
werden kann und die ggf. aufgrund der vorliegenden Erfahrungen weiterentwickelt
werden kdonnen. Zentral — und deshalb immer wieder zu vermitteln — ist die Bedeutung
der Kontinuitdt des Prozesses, denn Stadtumbau ist nicht nur eine Kurz-, sondern
auch eine Mittel- und Langfristaufgabe, die einer lbergreifenden, gesamtstadtischen
und vorausschauenden Sichtweise bedarf.

6.2 Konzentration auf Handlungsgebiete

Zum Handlungsrahmen der Stadt gehoért auch die inzwischen tber alle MalRen ange-
spannte Haushaltslage. Diese Situation fuhrt zwangslaufig dazu, dass der Einsatz
kommunaler Mittel noch sorgféltiger und mit noch héherer Effizienz erfolgen muss, als
es bei offentlichen Geldern ohnehin schon der Fall ist. Die zur Verfiigung gestellten
Mittel missen sehr gezielt und konzentriert eingesetzt werden, um die durch das
Stadtumbau-Verfahren identifizierten Ansatzpunkte erfolgversprechend nutzen zu
kénnen.

Hierflr hat eine Arbeitsgruppe - bestehend aus Mitarbeitern/innen der Stadtverwal-
tung — im Rahmen von Workshops zum ,Raumlichen Leitbild fir Wilhelmshaven® Vor-
schlage zur Klassifizierung von Gebietstypen erarbeitet und diese flachendeckend fiir
die Wilhelmshavener Wohngebiete angewendet. Folgende Ergebnisse wurden her-
ausgearbeitet:

6.2.1 Gebietskategorien

e Es kann davon ausgegangen werden, dass viele Wohngebiete heute und in
Zukunft funktionieren® werden, d.h. dass es dort vermutlich keinen Bedarf fir
kommunales Handeln geben wird. Dies sind die sog. ,,Selbstlaufergebiete*, die
sich auch heute schon als stabile Wohnquartiere darstellen.

e In manchen dieser Selbstlaufergebiete kann die heutige Funktionsfahigkeit nicht
mit Sicherheit in die Zukunft prognostiziert werden, da sie Besonderheiten auf-
weisen, die sie moglicherweise anfallig fur zuklnftige problematische Entwicklun-
gen machen (sog. ,,problematische Selbstlaufergebiete). Hier wird die Ent-
wicklung kinftig aufmerksam zu beobachten sein.

e Es gibt Wohngebiete, in denen teilweise heute schon gravierende Probleme
auftreten und bei denen zu erwarten ist, dass die durch den demografischen
Wandel verursachten Veranderungen die Problemscharfe weiter zunehmen las-
sen werden. Zugleich bieten einige dieser Quartiere relativ wenig Ansatzpunkte
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fur eine Neupositionierung. Diese Gebiete werden als ,,Defizitgebiete bezeich-
net.

e Umgekehrt gibt es Quartiere, die z.B. aufgrund ihrer Lage, ihrer Bausubstanz
oder anderer Merkmale diese — noch nicht ausgeschdpften - Ansatzpunkte fir
eine neue funktionale Aufgabenteilung innerhalb des Stadtgefliges aufweisen.
Solche Gebiete werden als ,,Potenzialgebiete* bezeichnet.

Die beiden letzten Kategorien — Defizit- und Potenzialgebiete — werden im folgenden
als ,Handlungsgebiete“ bezeichnet, da sich bei diesen beiden Gebietstypen in beson-
derem Male die Notwendigkeit stadtischen Handelns zeigt, wahrend die Selbstlaufer-
gebiete sich weitgehend selbst Uberlassen werden koénnen. Hinzuweisen ist noch
darauf, dass sowohl in den Defizitgebieten Potenziale, als auch in Potenzialgebieten
Defizite vorhanden sein kénnen. Letztendlich ist das Gesamtbild fur die Klassifizierung
ausschlaggebend. (Vgl. hierzu auch die Gebietssteckbriefe im Anhang D und die
Themenkarten im Anhang E). Folgende Handlungsgebiete wurden identifiziert:

6.2.2 Potenzialgebiete
e  Siebethsburg

e Fedderwardergroden aulRerhalb des zentralen Bereiches des Stadtteilzentrums

e Der gesamte Bereich von Bant sudlich der Bahnlinie, Innenstadt (sudlich der
FulRgangerzone), Innenhafen (auBer Arsenalhafen) und hier besonders auch die
Wasserlinie

6.2.3 Defizitgebiete
e Tonndeich sowie der beidseitig der Gokerstralle gelegene Teil von Heppens
e Das Wohnquartier MellumstraRe/Oldeocogestralie/Peterstralle

e Der zentrale Bereich von Fedderwardergroden
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Abb. 45: Gebietskategorien von Wohngebieten in Wilhelmshaven

Gelb zu beobachtende Selbst-
laufergebiete

Griin Potenzialgebiete

Rot Defizitgebiete

Copyright © 2003 Stadt Wilhelmshaven - Der Oberbiirgermeister - Kommunale Vermessung
SK2003 © 11-2003, eigene Darstellung

6.2.4 Handlungsstrategien zum gezielten Mitteleinsatz

Auch die herausgearbeiteten sechs Handlungsgebiete, auf die sich kommunales

R Stadtentwicklungs-Handeln zukiinftig konzentrieren sollte, wirden den kommunalen

] @ Haushalt vermutlich berfordern. Insofern ist innerhalb der Handlungsgebiete eine
plan-werk
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Konzentration auf nach geeigneten Kriterien ausgewahlte Gebiete erforderlich. Fol-
gende Kriterien waren denkbar:

1. Eine Forderung jener Quartiere, die sich bereits heute durch verschiedene Wohn-
und Lebensqualitaten auszeichnen (Potenzialgebiete) und die zukilnftig durch
kommunales Handeln weiterhin zu starken sind, um sie z.B. als ,Visitenkarten®
auch Uber die Stadtgrenzen hinaus zu kommunizieren.

2. Bundelung unterschiedlicher Aktivitaten auf Stadtquartiere, die deutliche Defizite
aufweisen (z.B. soziale Erosionen?®, unvertragliche Nutzungen in enger Nachbar-
schaft) und dennoch fir die Identifikationswirkung in der Stadt von zentraler
Bedeutung sind (Defizitgebiete).

3. Eine Kombination beider Strategien durch Festlegung auf einzelne Potenzial- und
Defizitgebiete, die in den Fokus des kiinftigen Handelns gestellt werden.

Ob und wenn ja welche dieser Strategien eingesetzt werden soll, ist letztendlich eine
politische Entscheidung. Die Verwaltungsmitarbeiter/innen und die Moderatoren/innen
des Stadtumbau-Prozesses haben die notwendigen Vorleistungen erbracht. Der wei-
tere Aushandlungsprozess uber die kiinftigen Handlungsgebiete kann beginnen.

6.3 Handlungsempfehlungen

Unter Zugrundelegung der oben aufgefiihrten Potenziale fir eine kiinftige Stadtent-
wicklung (vgl. Kap. 3), der angestrebten Ziele (vgl. Kap. 4), der Bertcksichtigung einer
erforderlichen Mittelkonzentration auf ausgewahlte Handlungsgebiete und Mal3nah-
men und der Bedeutung von zu erwartenden Zielgruppen innerhalb der Stadt in den
nachsten Jahren (vgl. Anhang C) erfolgt aus gutachterlicher Sicht eine Festlegung auf
das raumliche Leitbild der bipolaren Stadtstruktur. Dieses erscheint das am trag-
fahigsten und erfolgversprechendste Modell fiir die Zukunft Wilhelmshavens zu sein.

Die Qualitaten des Leitbildes der bipolaren Stadtstruktur liegen vor allem darin

o breit gefacherten, zielgruppenspezifischen Anforderungen an Wohnen und Leben
in der Stadt gerecht zu werden

o die unterschiedlichen stadtstrukturellen Gegebenheiten (u.a. die disperse
Siedlungsstruktur und die Entwicklung einerseits des Stadtzentrum andererseits
des Stadtnordens) aufzunehmen und sie fir eine kiinftige Entwicklung zu nutzen.

Aus der Verbindung der o.g. Ansatze kann eine groRtmaogliche Vielfalt fir die (poten-
zielle) Bewohnerschaft unter Beriicksichtigung hochster Effizienz geschaffen werden.
Durch die Konzentration auf schon vorhandene Verdichtungsrdume kénnen die Qua-
litdten der Kernstadt und ihre Erreichbarkeit gewahrt und gesichert werden. Zugleich
kdnnen die suburbanen Qualitdtsmerkmale im Stadtnorden genutzt werden. Durch
diese Kombination kann es gelingen, sich an den Bedarfen verschiedener Zielgruppen
zu orientieren und zugleich die ,innovativen* Kerne als Entwicklungspotenziale zu nut-
zen.

Die dem Leitbild zugrunde liegenden Handlungsgebiete - die Kernstadt und der Stadt-
norden - zeichnen sich schon heute durch ihre Unterschiedlichkeit aus und sollen in

3 Wobei an dieser Stelle darauf hingewiesen werden muss, das fur viele Stadtquartiere die jahrelang
als stadtentwicklungspolitisches Leitbild angestrebte ,soziale Durchmischung“ nicht erkennbar ist und
dem Erreichen dieses Ziels derzeit kaum Chancen eingerdumt werden kdnnen.
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den néchsten Jahren in ihrer Verschiedenartigkeit gestarkt und weiterentwickelt wer-
den, um den sich ausdifferenzierenden Vorstellungen von Wohnraum und Wohn-
umfeld innerhalb der Stadt eine Vielfalt an zielgruppenorientierten Angeboten gegen-
Uber stellen zu kdnnen. Die bipolare Stadtstruktur nutzt die vorhandenen Verschie-
denartigkeiten und pointiert sie durch bislang fehlende Arbeitsteilungen. Damit bietet
dieses Modell eine Vielzahl an Potenzialen und erscheint deshalb auch in Zeiten
geringer werdender Ressourcen tragfahig zu sein.

Zur Umsetzung dieses raumlichen Leitbildes sind in den nachsten Jahren in den bei-
den Handlungsgebieten und in den sie verbindenden HauptverkehrsstralRen die Res-
sourcen zu konzentrieren.

Daruber hinaus wurden in den Arbeitskreisen eine Reihe weiterer, die zukunftige Ent-
wicklung unterstitzender Projektideen entwickelt, die ebenfalls kurz vorgestellt wer-
den sollen.

e Das Handlungsgebiet Kernstadt (Kap. 6.4)
e Das Handlungsgebiet Stadtnorden (Kap. 6.5)
e Aufwertung von Hauptverkehrsstraflten (Kap. 6.6)

e Weitere gesamtstadtische Projektideen zur Unterstlitzung des Stadtumbaus
(Kap. 6.7)

6.4 Das Handlungsgebiet Kernstadt

Ziel einer Weiterentwicklung der nutzungsgemischten Kernstadt ist vor allem die Profi-
lierung ihrer Wasserlage, der bauhistorischen Denkmaler und Elemente (u.a. Sud-
stadt, Siebethsburg) und die Starkung der Vielfalt von Wohnen, Arbeiten, Erholung,
Freizeit, Versorgung.

Vorrangig lassen sich drei Handlungsschwerpunkte fir den Stadtumbau im Hand-
lungsgebiet der Kernstadt festlegen:

o Eine Weiterentwicklung der Wasserlinie mit der dahinter befindlichen ,2. Reihe*
e Die Starkung der Innenstadt rund um die Marktstral3e

¢ Die Nutzung Siebethsburg als Imagefaktor fur die Stadt

6.4.1 Weiterentwicklung der Wasserlinie mit der dahinter befind-
lichen ,,2. Reihe*

(Leitlinien und Projektideen vor allem aus dem AK ,Wohnen in Nachbarschaften® und
AK ,Flachen, Strecken, Strukturen®)

Im Bereich der Suidstadt kumulieren
viele der in der Stadt vertretenen
Schwachen und Defizite, insbeson-
dere in sozialer Hinsicht, aber auch
aufgrund der vorhandenen, vielfach
unattraktiven ~Gemengelage von
Industrie und Gewerbe, Erholung /
Tourismus und Wohnen. Zugleich
zeichnet sich dieser Bereich durch
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seine exponierte Lage am Wasser, die Vielzahl der fur die Stadt bedeutsamen
bauhistorischen Denkmaler und die mischgenutzte Struktur aus. Damit bietet dieser
Teil der Sidstadt das Potenzial, sich zu einem hochwertigen urbanen Quartier
zwischen Innenstadt und Hafen zu entwickeln, insbesondere fir die Zielgruppen der
berufsorientierten Haushalte (z.B. tber die Einpendler/-innen), der Singles (u.a. der
Studierenden), der dlteren Menschen aber auch der Haushalte mit Kindern, die Wert
auf kurze Wege und stadtische Infrastrukturen legen und Haushalte, die hier Nischen
zur Realisierung ihrer Lebensvorstellungen finden. Als vorrangig zu entwickelndes
Gebiet wird der grinderzeitlich gepragte westliche Teil der Stidstadt gesehen, haben
hier doch bereits erste AufwertungsmalRnahmen gegriffen und bieten sich aufgrund
der Wohnungsgréflen und der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen Chancen fir
ein qualitatsvolles Wohnen. Im eher wilhelminisch gepréagten &stlichen Teil der
Sudstadt werden in Zukunft eher kinderlose Haushalte gesehen.

In dem Miteinander aus identitatsstitendem und schitzenswertem Alten und dem
modernen und nachfragegerechten Neuen (z.B. neuen Wohnformen wie Lofts, alter-
native Wohnformen, seniorengerechte Angebote) kann an dieser Stelle ein Aufbruch
ohne Bruch mit dem Vergangenen erfolgen.4

Um insbesondere die Wasserlinie als
innovativen Kern fir die kinftige
Entwicklung  Wilhelmshavens her-
ausbilden zu konnen, ist eine Ver-
lagerung der hier ansassigen Industrie-
und  Gewerbebetriebe  vordringlich
notwendig5. Diese Betriebe wirken
derzeit als Hemmschuh neuer
Entwicklungen, stellen sie doch sowohl
stadtebaulich als auch hinsichtlich der
Emissionen derzeit eine &aullerst unattraktive Nachbarschaft dar. Ohne eine
entsprechende Verlagerung wird es kaum gelingen, die Wasserlinie zu einem
qualitatsvollen mischgenutzten Quartier aus Wohnen, Dienstleistungen®, Erholung und
Kultur entwickeln zu kénnen’.

Als weiteres Problem erweist sich das Splittereigentum in der Siidstadt, das ein auf-
einander abgestimmtes Handeln problematisch erscheinen lasst. Hier ist die Stadt mit

4 Ein interessantes Beispiel ist in diesem Zusammenhang das Existenzgriinderinnennetzwerk: Im
Erdgeschoss sollen Arbeitsplatze fir Existenzgrinderinnen und in den oberen Stockwerken
Wohnungen fiir Frauen entstehen.

5 Hinsichtlich dieser Aussage steht das Stadtumbau-Konzept mdglicherweise der Aussage des
Quartiersentwicklungsplans ,Sanierung westliche Sudstadt” entgegen.

6 Ein Beispiel wie sich Wilhelmshaven in einem neuen Dienstleistungsangebot selber darstellt, lautet
denn auch entsprechend: ,Ein breites Kulturangebot, attraktive Freizeitmdglichkeiten und die Lage am
Jadebusen machen Wilhelmshaven zu einem angenehmen Wohnort.” (http://www.biosphere-
ag.de/standort.html)

7 Dies umso mehr als die ,Konkurrenz* andernorts (z.B. Bremerhaven, Leer) bereits entsprechende
Ansétze ebenfalls verfolgt.
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der Grindung einer entsprechenden Entwicklungsgesellschaft auf einem innovativen
und guten Weg, der Umsetzung ihrer Ziele einen Schritt naher zu kommen?®.

Zur Unterstltzung einer qualitatsvollen Weiterentwicklung der Wasserlinie — die auch
erhebliche Bedeutung fir den Wirtschaftsfaktor Tourismus® hatte - sollten bei Neu-
oder Umbauvorhaben stadtebauliche Wettbewerbe durchgefiihrt werden, um einen
Beitrag zur Sicherung und Beriicksichtigung gestalterischer und 6kologischer Quali-
taten zu leisten.

Mehr erlebbare Qualitat wirde in diesem Quartier auch durch die Umgestaltung der
Strallen und Platze z.B. zu verkehrsberuhigten Aufenthaltsbereichen geschaffen wer-
den (z.B. ist zu prifen, ob die teilweise vorhandenen Parkraumiberangebote genutzt
werden kénnten, um Stellflachen im 6ffentlichen StralRenraum abzubauen und umzu-
nutzen), brachliegende oder frei werdende Flachen unterschiedlicher GréRenordnung
kénnen in diesem verdichteten Gebiet fiir sog. Zwischennutzungen bereitgestellt und
ggf. entsiegelt werden.

6.4.1.1 Handlungsstrategien und Projektideen zur Weiterentwick-
lung der Wasserlinie und der ,,2. Reihe*

Im Weiteren werden Handlungsstrategien und Projekt-
ideen fur eine Entwicklung der Wasserlinie und der ,2.
Reihe® der Slidstadt vorgestellt, die aus der Arbeit aller
Arbeitskreise des Stadtumbau Wilhelmshaven-Prozes-
ses heraus entstanden’.

Handlungsstrategien

e  Weiternutzung nicht mehr nachgefragter Gebaude-
substanz durch Modernisierungen

e  Wiedernutzung nicht mehr nachgefragter
Gebaudesubstanz durch nachfrageangepasste
Neubebauung

e  Weiternutzung nicht mehr nachgefragter Gebaudesubstanz durch Umnutzungen
e  Umnutzung untergenutzter bzw. brachgefallener Grundstlicke bzw. Flachen

¢ Renaturierung von nicht mehr nachgefragten Flachen

Projektideen - Aligemein

e Forcierung der stadtebaulichen Entwicklungen rund um den Innenhafen, ggf.
auch unter Verlagerung bisher dort angesiedelter Gewerbetriebe

e  Schaffung transparenter Verbindungen zwischen Angeboten und Aktivitaten vor
und hinter dem Deich, Verbindungsachsen zwischen Innenstadt und Wasserlinie

Ein erster Ansatz konnte ggf. die 2005 in der Entstehung befindliche ,Entwicklungsgesellschaft
Sldstadt darstellen, die sich zum Ziel gesetzt hat, den Wohnungsbestand in der westlichen Sidstadt
zu modernisieren und aufzuwerten.

Da dem Tourismus im Zuge des Strukturwandels fir den Wirtschaftsstandort Wilhelmshaven eine
zentrale Bedeutung zukommt, sind entsprechende Angebote (weiter) auszubauen (z.B. Kombi-
Tickets, Angebot von ,Komplettpaketen®).

Weitere Projektideen aus den Arbeitskreisen — die aus gutachterlicher Sicht zur Realisierung eines
Leitbildes an dieser Stelle nur begrenzt nutzbar sind — finden sich nach Arbeitskreisen geordnet im
Anhang B dieses Berichtes.
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Stadtebau:

Erarbeitung eines Katasters mit erhaltens- und schitzenswertem Gebaude-
bestand und —ensemblen. Diese kénnte ggf. erganzt werden um Uberlegungen
seitens der Stadt mit entsprechenden Handlungsstrategien zum Umgang mit die-
ser Substanz.

Wohnen/Wohnumfeld:

Marode Gebaude in der verdichteten Sudstadt sind abzubrechen und durch eine
angemessene Freiraumgestaltung aufzuwerten.

In der hochverdichteten Sudstadt kdnnen die Qualitdten des ,weniger ist mehr*
erfahrbar gemacht werden, indem nicht mehr genutzte Flachen z.B. fur woh-
nungsnahe Kleingarten bereitgestellt werden, um das Wohnumfeld aufzuwerten
und eine hoéhere Wohnzufriedenheit zu erzielen. Pilotprojekt kdnnte eine ca.
2.000 m? groRe Brachflache in der Schillerstrale werden, wenn sie als woh-
nungsnahe Kleingartenflache, Spiel- oder Bewegungsraum durch die Anwoh-
ner/innen genutzt werden koénnte.

Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs zur Wiesbadenbricke und
deren Nachnutzung, konzipiert als Kooperationsprojekt zwischen dem Bund und
der Stadt Wilhelmshaven, mit dem Ziel einer nachfrageorientierten Umnutzung
einer militarischen Liegenschaft

Schaffung von Stadtvillen und anderen nachgefragten Wohn- und Eigentumsfor-
men in unterschiedlichen Preissegmenten entlang der Wasserlinie und in ,2.
Reihe*

Umnutzung alter Bauwerke fiir Wohn- und Arbeitszwecke und -projekte

Infrastruktur:

Schaffung von Freiflachen in der verdichteten Sldstadt auf ausgewahlten Bra-
chen oder abzubrechenden Gebaudeflachen fur Spiel, Sport und Bewegung (z.B.
Teile der Flache des Schlachthofes, des Recyclinghofes)

Schaffung von Mdoglichkeiten fiur Spiel, Sport und Bewegung durch Umnutzung
ausgewahlter nicht mehr bendtigter Gebdudesubstanzen (z.B. ehemalige Ans-
garischule, berufsbildende Schule fir Hauswirtschaft in der Marktstralle West,
Sldzentrale), um Bedarfe ,vor der Haustir zu befrieden und Flachen am Stadt-
rand aufgeben zu kénnen

Projekt ,Hafentorbriicke® (Verbindung der Kaiser Wilhelm-Briicke zur Schleusen-
insel) zur besseren verkehrlichen Anbindung an das stdoéstliche Stadtgebiet

Naherholung /Natur

Renaturierung ausgewahlter, ehemals bebauter Flachen rund um den Banter
See, d.h. Teile der aufgegebenen Flachen werden der Natur zurtickgegeben und
zur 6kologischen Aufwertung eingesetzt
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Wirtschaft

Férderung bzw. Starkung der lokalen Okonomie vor allem in der ,2. Reihe*"!

Forderung der Ansiedlung zukunftsfahiger und arbeitsplatzintensiver Dienstleis-
tungsbetriebe an der Wasserlinie (z.B. Schlachthof, Wiesbadenbriicke, Techno-
logie-Park)

Umsiedlung stérenden Gewerbes

Gewerbegebiet am Handelshafen fiir Dienstleistungsbetriebe attraktiver machen

Tourismus

Starkung der Tourismusforderung im Bereich des Innenhafens und Orientierung
der stadtebaulichen Entwicklung an dessen Belangen, z.B. durch ,maritime
Erlebnisse unter einem Dach® (kulturtouristische Einrichtungen wie die maritime
Meile, die offentlichkeitswirksamen Einrichtungen der Marine und maritime
AuRenveranstaltungen als eine Art ,Ocean-Park ohne Zaun’) und die Weiterent-
wicklung der maritimen Meile

~waterfront development® — Umnutzung groRer Brachflachen fir touristische (und
andere) Zwecke, insbesondere um den Innenhafen, auf der Wiesbadenbriicke,
auf der Schleuseninsel

Erarbeitung und Umsetzung von Wassersportkonzepten

Schaffung von preisgiinstigen Ubernachtungsméglichkeiten, insbesondere fiir
Jugendliche (z.B. Jugendhotel) und Férderung des Radverkehrs

Verbesserte Anbindung des Innenhafens fiir Segel- und Sportboote
Weiterentwicklung des Sidstrandes z.B. durch ein Deichschwimmbad
Angebote fir Jugendliche schaffen (Strandbar,...)

Wattenmeer fir Thalasso-Therapien nutzen (Wellness und Gesundheit durch
Schlickpackungen, Meerwasserbehandlungen etc.)

Anbindung des ,Tags der offenen Tir* des Marinestltzpunkts durch Verlegung
von Schiffen an den (stadtnahen) Bontekai an die Innenstadt und die Wies-
badenbriicke

Beschilderung zur Kenntlichmachung von Bauwerken und Sehenswirdigkeiten
fortfiihren

Bessere Zuganglichkeit historischer Bauwerke im Hafenbereich (,Hafen-
archaologie®)
Aktualisierung des Anfang der 1990er Jahre erschienenen Wilhelmshaven-

Stadtfihrers

Verschiedene Flyer nach thematischen Rundgangen entwickeln (z.B. Hafenein-
fahrten, Wassertlirme, Griinanlagen, stadtebauliche und architektonische Beson-
derheiten, Kultur- und Freizeiteinrichtungen)

Vgl. ,Lokale Okonomie in der Siidstadt - Konzeption und Entwicklung von Projekten®, Rudnick
Rudnick & Partner Consulting, im Auftrag der Stadt Wilhelmshaven, Fachbereich Stadtplanung,
12/2004
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e Offnung von geeigneten Leuchttiirmen fiir Besichtigungen (z.B. Leuchtturm Vos-
lapp)

6.4.2 Starkung der Innenstadt rund um die MarktstralRe

In Kooperation mit dem in der Innenstadt tatigen Interessensverband der Einzelhand-
ler/innen (City Interessens Verband) sind MalRnahmen zu ergreifen, die Innenstadt in
ihrer zentralen Versorgungsfunktion zu starken. Dabei sollte das Kennzeichen der
Innenstadt - die Kleinteiligkeit und die Breite des Angebotes — sichergestellt werden.

6.4.2.1 Handlungsstrategien und Projektideen zur Starkung der
Innenstadt rund um die MarktstraBe

Neben der Umgestaltung der
MarktstraRe kdnnen weitere Strate-
gien und MaRnahmen (weitgehend
entwickelt im AK ,Handel im Wan-
del“'?) zur Starkung der Innenstadt
rund um die Marktstralde beitragen,
die eine Qualifizierung des Stand-
ortes sowohl aus Sicht des Sorti-
ments, der Aufenthaltsqualitaten,
der stadtebaulichen und architekto-

nischen Gegebenheiten, der Erreichbarkeit usw. bedeuten.

Handlungsstrategien

e Weiternutzung von Gebaudesubstanz und —flachen durch Modernisierungen

e  Wiedernutzung nicht mehr nachgefragter Gebaudesubstanz und —flachen durch
nachfrageangepasste Neubebauung

e  Weiternutzung nicht mehr nachgefragter Gebaudesubstanz und —flachen durch
Umnutzungen

Projektideen

e Initiierung eines an die ,Business Improvement Districts“ (BID) angelehnten
Modells: Bildung von freiwilligen Gemeinschaften von Geschéftsleuten und
Grundstlickseigentiimer/innen eines abgegrenzten Gebietes, die sich in Eigenini-
tiative zusammenschlieBen mit dem Ziel, wahrend eines befristeten Zeitraumes
(meist 5 Jahre) die Standortqualitat durch den Einsatz privat erbrachter Gelder zu
verbessern. Uber ein BID kénnte gemeinsam nach Mdglichkeiten und Wegen
einer Aufwertung der Einkaufsstral’e gesucht werden, z.B. durch die gezielte
Ansprache von Gewerbetreibenden, um die Attraktivitat des Branchenmixes zu
erhdhen.

e Die Erarbeitung und kontinuierliche Fortfiihrung eines Brachflachenkatasters mit
potenziellen Gewerbeflachen und Gewerberdume, um sie zeitnah an Interes-
sierte weitervermitteln zu kénnen und Investoren/innen fur die Flachen zu finden.

Weitere Projektideen aus den Arbeitskreisen — die aus gutachterlicher Sicht zur Realisierung eines
Leitbildes an dieser Stelle nur begrenzt nutzbar sind — finden sich nach Arbeitskreisen geordnet im
Anhang B dieses Berichtes.
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e  Erarbeitung eines Katasters mit erhaltens- und schiitzenswertem Gebaude-
bestand und —ensemblen. Diese kénnte ggf. ergénzt werden um Uberlegungen
seitens der Stadt zum Umgang mit dieser Substanz.

e Kooperative Bemihungen, um Leerstdnde durch Zwischennutzungen oder
langfristige Nutzungen zu verringern (vgl. Ausstellung ,Zusammen planen —
gemeinsam leben® des AK ,Wohnen in Nachbarschaften® in Kooperation mit dem
AK ,Handel im Wandel“ und Privateigentimer/innen) und ansonsten nicht markt-
fahigen Interessen die Realisierung ihrer Projekte zu ermdéglichen (z.B. Kinst-
ler/innen, die hier ,offen“ arbeiten, Ausstellungsraum).

e Die Platze in der Innenstadt (z.B. Rathausplatz, Valoisplatz) sollten attraktiver
und nutzungsorientierter gestaltet werden, um sie z.B. auch fiir Veranstaltungen
nutzen zu kénnen. Hier sind entsprechende Bestandsaufnahmen und Nutzungs-
konzepte erforderlich.

e Die Innenstadt musste starker ber eine ,Maritime zu Ful Meile* zum Wasser hin
geodffnet und der Hafenbereich und Teile entlang des Banter Sees mussten
stddtebaulich und von ihren Nutzungen her aufgewertet werden, z.B. durch
Verlangerungen der Strallen und Wege zum Wasser hin (z.B. Projekt ,Jadeallee”
in Verlangerung des Valoisplatzes). Dabei sind sowohl der fuBllaufigen Verbin-
dung zwischen City und Hafenrand als auch den stadtebaulichen Aufwertungen
wichtiger Standorte entlang der Route (z.B. Uberplanung der Baracken am
Pumpwerk, bessere Anbindung der Emsstral’e Gber die Deichbriicke) hohe Auf-
merksamkeiten zu widmen.

e  Abbruch abgangigen Mietwohnungsbaus (z.B. ausgewahlte Wohnblécke in der
Ebertstralle) und Ersatz durch nachgefragte Wohnstrukturen.

6.4.3 Die Nutzung Siebethsburgs als Imagefaktor fiir die Stadt

Die denkmalgeschiitzte Gartenstadtsiedlung
Siebethsburg erweist sich als eines der attrak-
tivsten Wohngebiete in Wilhelmshaven und
bietet die Qualitdten des innenstadtnahen
Wohnens in griner und ruhiger sowie stadte-
baulich und architektonisch attraktiver Umge-
bung. Nicht zuletzt aufgrund der vielfaltigen
Aktivitaten der Eigentimerin der Siedlung
Ubernimmt diese heute eine Art ,Visitenkarte® des schénen Wohnens in Wilhelms-
haven und transportiert diese Qualitdten innerhalb der Stadt — und teilweise auch tber
die Stadtgrenzen hinaus.

Diese Situation darf jedoch nicht dartiber hinweg tauschen, dass die Entwicklung des
Stadtteils immer wieder in den stadtischen Fokus gestellt werden muss, erweist sich
die Siedlung aufgrund ihrer Strukturdaten doch als praventives Sanierungsgebiet. Um
den sich abzeichnenden negativen Entwicklungen frihzeitig und kooperativ ent-
gegenwirken zu kénnen, ist stdndige Wachsamkeit und eine kontinuierliche Weiter-
entwicklung erforderlich. Dabei sollten die besonderen Profilierungsmdoglichkeiten
weiter entwickelt werden:
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¢ Die Qualitaten, die die Siedlung schon heute fir altere und alte Menschen aufweist
und die angesichts der demografischen Entwicklung weiter ausgebaut und befor-
dert werden sollten.

e Die Qualitaten fur ein Wohnen und Leben von Kindern mit ihren Eltern, fir die die
Siedlungsstrukturen aufgrund der grinen und weitlaufigen Gestaltung bei gleich-
zeitiger fulllaufiger Erreichbarkeit der Wilhelmshavener Innenstadt eine attraktive
Alternative zum Leben am Stadtrand darstellen.

In beiden Handlungsfeldern ist die Eigentimerin der Siedlung bereits aktiv und sollte
in ihren Bemihungen unterstitzt werden. Raumlich werden sich diese kunftigen
Aktivitdten sowohl innerhalb des Stadtteils als auch an seinen Randern konzentrieren
(z.B. durch seniorengerechte Wohnungen, Umnutzungen entlang der Hauptverkehrs-
strallen zu gewerblichen Zwecken, Entwicklung untergenutzter oder brachliegender
Grundsticke).

In der gegenwartigen Situation kann der Stadtteil jedoch die Kommunikation des
»ochoéner Wohnens in Wilhelmshaven® nach innen und auf3en GUbernehmen. Sie sollte
in enger Kooperation zwischen der Eigentimerin der Siedlung und der Stadt Wil-
helmshaven in Form eines Wohnstandortmarketings erfolgen, z.B. im Rahmen der im
Sommer 2005 ihre Arbeit aufnehmenden Neuburgeragentur, Uber Imagekampagnen
und o6ffentliche Veranstaltungen im Stadtteil.

6.4.3.1 Handlungsstrategien und Projektideen zur Nutzung
Siebethsburgs als Imagefaktor fiir die Stadt

Im Weiteren werden Handlungsstrategien und Projektideen fiir eine Férderung Sie-

bethsburgs als Imagefaktor flir Wilhelmshaven vorgestellt, die vor allem aus den

Arbeitskreisen ,Wohnen in Nachbarschaften®, ,Flachen, Strecken, Strukturen®,

,Kindergarten“ sowie auf offentlichen Veranstaltungen im Rahmen des Stadtumbau
Wilhelmshaven-Prozesses heraus entstanden sind'.

Handlungsstrategien

e  Weiternutzung der vorhandenen Gebaudesubstanzen durch standige nachfrage-
angepasste Modernisierungen

e Ergadnzung der vorhandenen Gebaudesubstanzen durch nachfragegerechte
Gebaude

e  Weiternutzung nicht mehr nachgefragter vorhandener Gebaudesubstanz durch
Umnutzungen

e  Weiter- bzw. Umnutzung untergenutzter oder brachgefallener Grundstiicke

Projektideen

e Imagekampagnen zum ,Schénen Wohnen in Wilhelmshaven® am Beispiel Sie-
bethsburgs tUber Infoflyer, Anzeigenkampagnen, Musik-, Sport- und sonstige Ver-
anstaltungen im Stadtteil als Kooperationsprojekt zwischen der Stadt und der
Eigentimerin der Siedlung

e Konzepte fir die stadtebaulichen ,Schandflecken” im Quartier (z.B. die Bunker)
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e  Entwicklung und Umsetzung weiterer zielgruppenspezifischer Angebote (z.B.
durch das Aufgreifen der Bedarfe an klassischen aber auch und vor allem an
neuen und ,unkonventionellen® Formen des seniorengerechten Wohnens im
Slden des Stadtteils. Entsprechende Projekte sollten zur Innenstadt hin orientiert
sein, d.h. im sudlichen Bereich der Siedlung (zum Rathausplatz hin) realisiert
werden).

e Entwicklung weiterer zielgruppenspezifischer Angebote fir eine mogliche
Nachverdichtung im Bereich des ehemaligen Bauhofs (Kirchreihe)

e  Sanierung und Modernisierung des alten denkmalgeschitzten Gulfhofes — einer
der letzten verbliebenen Bauwerke seiner Art in Wilhelmshaven — und Umnut-
zung fur Aktivitaten von jungen Menschen (Kinder und oder Jugendliche)

e Rickbau der Bismarckstrale und Anlage eines Radweges als Beitrag zur
Aufwertung des StralRenbildes, zur Verkehrsberuhigung sowie zur Férderung des
Radverkehrs

e Erweiterung des bestehenden kooperativen Kindergartens aufgrund der nach wie
vor hohen Nachfrage in der bestehenden Einrichtung (Kids 24)

e  Projekte zur horizontalen und vertikalen Nutzungsmischung in den Geb&uden
entlang der Hauptverkehrsstralten

6.5 Das Handlungsgebiet Stadtnorden

Ziel einer weiteren Stadtentwicklung im Stadtnorden ist die Schaffung nachfrageorien-
tierter Wohnformen in einer griinen und von Freiraum durchzogenen Umgebung bei
gleichzeitigem Vorhandensein von Versorgungsmoglichkeiten und Infrastrukturange-
boten. Am Rande des Siedlungskerns kénnten dartber hinaus grofRflachige Einzel-
handelseinrichtungen, die in der Regel die Nahe zu Autobahnabfahrten bevorzugen,
angesiedelt werden, da es hier einen nicht zu unterschatzenden Bedarf gibt. Bei wei-
teren Planungen ist jeweils eine Abstimmung mit dem Stadtteilentwicklungsplan Fed-
derwardergroden notwendig, das gegen Ende 2005 vorliegen wird.

Um nachfragegerechten Wohnraum im Stadtnorden zu schaffen - unter gleichzeitiger
Berlcksichtigung der Ziele, Wohnraum zu minimieren und fir erforderliche Neubauten
keine neuen Flachen in Anspruch zu nehmen - sind weite Teile der vorhandenen Bau-
substanz durch nachfragegerechten Wohnungsbau zu ersetzen. Dabei sollte soweit
mdglich die zugrunde liegende stadtebauliche Grundstruktur erhalten und die sich in
das Gebiet hineinziehenden ,,Griinen Achsen® erweitert werden.

An den Autobahnabfahrten, insbesondere an der Abfahrt Flutstralle, werden Flachen
fur den grof¥flachigen Einzelhandel (Fachmarkte) ausgewiesen, der in Wilhelmshaven
bislang nur schwach vertreten ist (z.B. Mobel, Elektrowaren).

Vorrangig lassen sich zwei Handlungsschwerpunkte fiir den Stadtumbau im Stadtnor-
den festlegen:

e  Suburbanes Wohnen in Fedderwardergroden (Kap. 6.5.1)

Weitere Projektideen aus den Arbeitskreisen — die aus gutachterlicher Sicht zur Realisierung eines
Leitbildes an dieser Stelle nur begrenzt nutzbar sind — finden sich nach Arbeitskreisen geordnet im
Anhang B dieses Berichtes.
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e Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels an den Autobahnabfahrten (Kap. 6.5.2)

6.51 Suburbanes Wohnen in
Fedderwardergroden

Fir Fedderwardergroden besteht kurz-
fristiger Handlungsbedarf. Ziel ist die
Schaffung suburbaner Wohnformen', um
Haushalte - insbesondere auch jene mit
Kindern- in der Stadt zu halten, die
ansonsten in benachbarte Regionen
abwandern wirden. Die von dieser Zielgruppe nachgefragten Wohnformen sind vor
allem Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser auf unterschiedlichen Grundstlicks-
gréRen, die sowohl zum Kauf als auch zur Miete angeboten werden. Um ein ,Wohnen
im Wandel“ zu ermdglichen, sind aber auch Geschosswohnungsbauten mit unter-
schiedlichen WohnungsgréfRen und Ausstattungsstandards zu schaffen bzw. sind
einige der vorhandenen Baukdrper zu erhalten
und zu modernisieren, um als gunstige
Mietwohnungen auch dieses Marktsegment
abzudecken (z.B. fir die Zielgruppen der
Studierenden, altere alleinstehende
Menschen, Haushalte mit geringem
Einkommen). Eine Qualitdt der Beibehaltung
. | des Stadtteils als Wohnstandort liegt u.a. in
der vorhandenen wohnungsnahen Infrastruktur.

6.5.1.1 Handlungsstrategien und Projektideen zum suburbanen
Wohnen in Fedderwardergroden

Im Weiteren werden Handlungsstrategien und Projektideen fiir ein suburbanes Woh-
nen in Fedderwardergroden vorgestellt, die in Ansatzen aus den Workshops zum
»,Raumlichen Leitbild“ und der gutachterlichen Arbeit entstanden sind. In der Diskus-
sion der Arbeitskreise wurden zu Fedderwardergroden nur wenig Projektideen ent-
wickelt, da die Funktion des Stadtnordens immer wieder in Frage gestellt wurde.

Handlungsstrategien

e  Wiedernutzung nicht mehr nachgefragter Gebaudesubstanz durch nachfrage-
gerechte Neubebauung

e  Weiternutzung nicht mehr nachgefragter Gebaudesubstanz durch Umnutzung
und Modernisierungen

e Renaturierung von nicht mehr nachgefragten Gebaude- und Grundflachen

In Abgrenzung zum urbanen Wohnen in der Kernstadt unterscheidet sich suburbanes Wohnen durch

andere Dichten, Héhen und eine Nutzungsausweisung als reines oder allgemeines Wohngebiet.

Darliber hinaus erweist sich die Bevdlkerungsstruktur hinsichtlich ihrer finanziellen Mdglichkeiten und B

ihrer Wertehaltung vielfach als homogener als in den Kernstadten. @
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Projektideen

e Erarbeitung eines Quartiersentwicklungsplanes unter den neuen Zielvorgaben
und besonderer Berucksichtigung neuer Zielgruppen und deren Wohnanforde-
rungen in Kooperation mit der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH

e  Entwicklung von Kooperationsvorhaben zwischen dem Bund als Erbbaurechts-
geberin und der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH zum Nutzungswandel

e  Abbruch nicht mehr nachgefragten Wohnraums und Ersatz durch nachfrage-
gerechten Wohnraum

e RegelmaBige Instandhaltung, Sanierung und Modernisierung der zu erhaltenden
Gebaudesubstanzen

e Eine Ubernahme des von SchlieRung bedrohten Freibades zum Erhalt der Attrak-
tivitat des Stadtnorden in kooperativer Tragerschaft der hier tatigen Sportvereine
in Kooperation mit der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH

e  Stadtebauliche Wettbewerbe zu neuen Wohnformen, die 6kologische Aspekte
bertcksichtigen bei der Neubeplanung des Stadtteils, um neue gestalterische
Qualitaten zu entwickeln und neue Zielgruppen anzusprechen

e Beforderung des Eigentumserwerbs durch kommunale MaRnahmen (z.B. finan-
zielle Zuschusse fir Haushalte mit Kindern)

6.5.2 Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels an den Autobahn-
abfahrten

Die bundesweit in den vergange-
nen Jahren zu beobachtenden
Veranderungen im Einzelhandel
machen auch vor Wilhelmshaven
nicht halt. Aufgrund zunehmender
Okonomisierung miissen kleinere
Betriebe  grofReren weichen,
Standardisierungen ersetzen
vielfaltige Angebote und
stadtische verlieren zu Lasten
regionaler Standorte. In der Folge
finden  Konzentrationen, Ver-
kaufsflachenzuwachse, neue Betriebsformen und vor allem auch ein Verkaufs-
flachenwachstum (vielfach gepaart mit Freizeiteinrichtungen) am Stadtrand statt. Um
eine entsprechende Entwicklung auf3erhalb der Stadt Wilhelmshaven zu vermeiden,
sollte versucht werden, diese - zwar zu bedauernde, aber unabwendbar erschei-
nende - Entwicklung in integrierte Lagen zu lenken und die sich daraus ergebenden
Vorteile zu nutzen (z.B. geringere Erschlielungskosten, bessere Erreichbarkeit).
Potenziell nachgefragte Flachen fur den grofRflachigen Einzelhandel finden sich im
Stadtnorden, in direkter Nahe zu den Autobahnabfahrten. Fur die Ansiedlung eines
integrierten Fachmarktzentrums (Mobel, Elektro) geeignet, scheint vor allem die Auto-
bahnabfahrt Flutstralle und die gewerblichen Flachen im Umfeld des bereits beste-
henden Einkaufszentrums ,Marktkauf‘ zu sein, wobei aber das Marktkauf-Einkaufs-
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zentrum selber nicht weiter gestarkt werden sollte. Die Schaffung darUber hinaus
gehender Verkaufsflachen - insbesondere an nicht integrierten Standorten — ist nicht
angebracht. Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass
parallel zu dieser Ansiedlungspolitik die Wilhelmshavener Innenstadt ihre Chance
erkennen muss, sich zu qualifizieren (z.B. hinsichtlich des Sortiments, der Aufent-
haltsqualitat, der stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten, der guten Erreich-
barkeit zu Ful® oder mit dem Rad fir viele Haushalte).

Handlungsstrategien

e  Wiedernutzung nicht mehr nachgefragter Flachen durch nachfrageangepasste
Neubebauung

e  Weiternutzung nicht mehr nachgefragter Flachen durch Umnutzung

Auch fur die Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels sollten Neuausweisungen von
Flachen vermieden werden. Statt dessen sollte nach Brach- und Umnutzungsflachen
an Autobahnabfahrten gesucht werden (hier eignet sich z.B. besonders das Areal
rund um die FlutstralRe).

Projektideen

e Vereinbarung von Branchen und Betriebstypen (Fachmarkte), die angesiedelt
werden sollten (Stichwort: nicht Innenstadt relevantes Sortiment, Mdbel und
Elektrowaren)

e Ausweisung eines integrierten Standortes fiir ein Fachmarktzentrum im Bereich
der Flutstral3e fUr die Branchen Elektroartikel und Mdbel

e Keine weitere Starkung des bestehenden Nahversorgungszentrums Marktkauf
durch zusétzliche Nahversorgungsfunktionen in nicht-integrierten Bereichen

e  Gezielte Ansprache von Betreiberfirmen des groR3flachigen Einzelhandels

e  Erarbeitung von Anforderungen an die Ausgestaltung der Grundsticke
(Einsehbarkeit, Uberschaubarkeit, Erreichbarkeit, 6kologische Standards usw.)

e Anforderungen an die Gebdudegestaltung

6.6 Aufwertung von Hauptverkehrsstrallen

In Ergdnzung zu den beiden Handlungsschwerpunkten Kernstadt und Stadtnorden
sollte eine optische und funktionelle Aufwertung der verbindenden Hauptverkehrs-
strallen ( u.a. BismarckstraRe, Peterstralle, Berliner Platz, Gokerstrale und Olden-
burger Str. dstlich der L 810), die in der Regel zugleich stadtbildprédgende Eingangs-
bereiche in die Stadt darstellen, erfolgen. Hier kann eine Palette von Mallnahmen u.a.
immer dann eingesetzt werden, wenn ohnehin Bauarbeiten im Stralenraum erfolgen.
Teile der Aufwertungsmaflinahmen sollten Rulckbaumallnahmen, Flisterasphalt,
Begrinungen, Querschnittsreduzierungen zugunsten der Anlage von Rad- und Ful3-
verkehrsanlagen usw. sein. Zugleich sollte soweit mdglich versucht werden, im
Bereich der Kernstadt entlang der Hauptverkehrsstral’en im vorhandenen Gebaude-
bestand eine Nutzungsmischung Uber die Geschosse zu unterstitzen (vgl. auch AK
.Flachen, Strecken, Strukturen®).
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6.7 Weitere gesamtstadtische Projektideen

Abschliefend sollen noch einige fiir eine angestrebte zukinftige Entwicklung rele-
vante Projektideen vorgestellt werden, die stadtteilibergreifend zu verstehen sind und
einen Beitrag zur Unterstlitzung der angestrebten Entwicklung leisten kénnen. Sie
entstammen allen Arbeitskreisen sowie Offentlichen Veranstaltungen des Stadtumbau
Wilhelmshaven-Prozesses'.

Umzugsmanagement, Wohnraumvermittiungs- und Bauflachenbérse, um
umzugswillige Haushalte bei der Suche nach einem fir sie adaquaten Wohn-
standort in der Stadt zu beraten. Dieser Baustein kdnnte eine (Wei-
ter)Qualifizierung der fur den Sommer 2005 geplanten Einrichtung einer Neubr-
geragentur sein.

Sammlung guter Beispiele fir Wohn- und Arbeitsprojekte aus Wilhelmshaven und
daruber hinaus, die Mut machen und Anregungen fiir weitere innovative Projekte
und Ideen geben kdnnen. Sie sollten in Form einer Broschiire veroffentlicht wer-
den.

Fortfihrung und Aktualisierung des vor Jahren begonnenen Baullickenkatasters,
um ,auf einen Blick® potenzielle Entwicklungsflachen der Stadt aufzeigen zu kén-
nen. Dieses Kataster sollte um potenzielle Abbruchflachen erweitert werden. Mit
einem entsprechenden Instrumentarium kénnte zeitnah festgestellt werden, wo
Flachen zur Um- und Neunutzung vorhanden sind.

Erarbeitung von Quartiersentwicklungsplanen, die flir abgegrenzte Raume kinf-
tige Entwicklungen konkret aufzeigen und insbesondere Chancen fir profitable
Nachnutzungen ausloten kénnen. Dabei ist den Pramissen einer Anpassung an
geringer werdende Ressourcen Rechnung zu tragen.

In den zentralen und nachgefragten Bereichen der Stadt kdnnen Kleingarten-
flachen, fur die keine Nachfrage mehr besteht, ggf. fir Siedlungszwecke umge-
widmet werden. Hiervon ausgenommen bleiben sollen allerdings die Kleingarten-
flachen der ,Grinen Mitte“ (nordlich Sportforum, sudlich Altengroden, &stlich
Friedrich-Paffrath-Stral’e, westlich Neuengrodener Weg) .

Nutzung von Entsiegelungspotenzialen zur Stadtbildverbesserung.

Aktualisierung des vorliegenden Tourismuskonzeptes unter Bertcksichtigung der
veranderten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen unter Einbeziehung der im
AK Wirtschaft diskutierten Inhalte

Einrichtung einer Kleingartentauschbérse in Zusammenarbeit mit den
Kleingartenvereinen, zwecks Umsiedlung in Kerngebiete der Vereine

Entwicklung Wilhelmshavens zu einer radfahrerfreundlichen Stadt mit einer
gezielten langfristigen Planung anhand eines Radverkehrsplanes. Dadurch sollen
ein Imagegewinn der Stadt, die Forderung des Alltags- und Freizeitradverkehrs
mit einhergehender Gesundheitsférderung der Burger/innen und die Férderung
des Tourismus erreicht werden.

Weitere Projektideen aus den Arbeitskreisen — die aus gutachterlicher Sicht zur Realisierung eines
Leitbildes an dieser Stelle nur begrenzt nutzbar sind — finden sich nach Arbeitskreisen geordnet im
Anhang B dieses Berichtes.
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e Patenschaften flr Spielplatze in der Stadt sowie andere kinderbezogene Aktivita-
ten (z.B. das Kinderfest)

6.8 Fazit

Handlungsrahmen, Handlungsgebiete und Handlungsempfehlungen konnten wahrend
des gesamtstadtischen Stadtumbau — Wilhelmshaven — Prozesses in intensiver
Zusammenarbeit mit Vertreter/innen aus Verwaltung, Wirtschaft, Vereinen und Ver-
banden, Birgerschaft und teilweise auch Politik erarbeitet und durch wahrend des
Prozesses gesammelte Erfahrungen ,angereichert” werden. Im Ergebnis zeigt sich,
dass vielfaltige Moglichkeiten bestehen, neue Perspektiven im Rahmen des Stadt-
umbaus fiur Wilhelmshaven zu entwickeln. Zugleich wurden fir deren Umsetzung
auch schon konkrete Projektideen vorgestellt.

Grundlage aller weiteren Vereinbarungen und Aktivitdten muss vorab jedoch die
Festlegung eines raumlichen Leitbildes flr die zukiinftige Entwicklung der Stadt sowie
die damit einhergehende Strategie der Mittelkonzentration sein.

Das grofe Interesse und die breite und engagierte Mitarbeit in den Arbeitskreisen hat
das hohe burgerschaftliche Engagement gezeigt, auf das fur die Umsetzungen der
Ziele zurlUckgegriffen werden kann. Die in dem diskursiven Stadtumbau-Verfahren
entwickelten Projektideen stellen einmal mehr unter Beweis, dass aus der Birger-
schaft und den lokalen Lobbygruppen heraus sehr praxisnahe und realitatstaugliche
Vorschlage resultieren. Wahrend der Diskussionen wurde immer wieder deutlich, wie
komplex die Fragestellungen des Stadtumbaus sind und wie schwierig eine Abwa-
gung unterschiedlicher Zielvorstellungen ist, wenn méglichst alle Bediirfnisse berick-
sichtigt werden sollen.
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7 Zusammenfassung und Ausblick

Um eine aktive Politik und die dafiir erforderliche verwaltungsseitige und birgerschaft-
liche Unterstlitzung im Umgang mit den geringer werdenden Ressourcen in der Stadt
Wilhelmshaven zu beférdern, miissen die Qualitaten Stadtumbau
dieser Entwicklung erlebbar gemacht werden, muss Q €) Wilhelmshaven
spurbar vermittelt werden: ,Weniger ist mehr*.

Die Vielfalt, die hinter diesem ,mehr* steckt, ist im
Verlauf des Zukunftsdialoges Stadtumbau Wilhelmshaven immer wieder und in ganz
unterschiedlicher Art und Weise zu Tage getreten.

Die Qualitaten kénnen sowohl kinftige Nutzungen und Gestaltungen von Stadt
betreffen, wie z.B. in Form neuer Nutzungsmischungen und -—strukturen, bei der
stadtebaulichen Erneuerung, in Freirdumen fir ansonsten nicht marktfahige Inter-
essenslagen, mehr Raum in verdichteten Quartieren, Vernetzung von Grun- und Frei-
raumen.

Neue Qualitaten kénnen aber auch hinsichtlich prozessualer und organisatorischer
Ablaufe entstehen, wie dies u.a. das stadtweite Dialogverfahren zum Stadtumbau
gezeigt hat. Es entwickeln sich neue Kooperationen und Kommunikationsformen, die
Planungen werden zielgruppengenauer, der Blick fur die endogenen Potenziale der
Region kann gescharft werden (z.B. Entstehung neuer Wirtschaftszweige und Initiati-
ven).

Stadtumbau bietet also eine Vielfalt an Mdglichkeiten fir Erneuerungen und Moderni-
sierungen. Dabei erscheint es allerdings wesentlich:

e Altbekanntes und Vertrautes zu hinterfragen

e Kooperationen zu initiieren und zu unterstitzen, um die geringer werdenden Res-
sourcen zu bundeln und Synergieeffekte zu nutzen

o diese neuen Nutzungsmdglichkeiten im regionalen Verbund anzugehen, um die
mit dem demografischen Wandel verbundenen Probleme und Fragestellungen
gemeinsam offen zu thematisieren und entsprechende Umgehensweisen zu ent-
wickeln

e die Chancen zum Dialog zu nutzen, um burgerschaftliches Engagement und
Unterstiitzung in den Prozess integrieren zu kdnnen und neue Kooperationen zu
schmieden

o die Mdglichkeiten flr Zwischen- oder temporare Nutzungen in verstarktem Male
einzusetzen

e den Austausch mit anderen ,Gleichgesinnten® zu suchen

Wenn die Chancen zum Dialog wechselseitig genutzt werden, kann sich im Idealfall
ein neues gesellschaftliches Grundverstandnis entwickeln, das wie selbstverstandlich
eine starker burgerschaftliche Ausrichtung hat und darauf basiert.

(Nicht nur) In diesem Sinne ist Stadtumbau als Chance fir Wilhelmshaven zu verste-
hen und zu nutzen.
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7.1 Ausblick

Fir einen positiven Aufbruch in ein ,Stadtumbau-Zeitalter* erscheinen verschiedene
Faktoren von Bedeutung zu sein:

Inhalte:

Es muss eine politische Entscheidung Uber ein raumliches Leitbild getroffen wer-
den (Wilhelmshaven — wohin?)

Aufbauend auf dem Leitbild sind konkretisierende Quartiersentwicklungsplane fir
die Stadtquartiere mit Handlungsbedarf (,Stadtumbaugebiete®) zu erarbeiten mit
dem Ziel der Entwicklung konkreter Handlungsempfehlungen und MaRnahmen
(z.B. Reduzierung Uberzahligen Wohnraums mit entsprechenden stadtebaulichen
und sozialen Konzepten)

Es missen Prioritatensetzungen bei den Strategien und MaRnahmen zur
Realisierung des Leitbildes getroffen werden

Aufbau und regelmafige Fortschreibung eines Monitoringsystems

Strukturen schaffen:

Verankerung des Themas ,Stadtumbau® oder ,demografischer Wandel” in der
Politik und Verwaltung der Stadt Wilhelmshaven (z.B. als Ausschuss, in Form
eines Beirates, einer Arbeitsgruppe, eines/r Stadtumbaubeauftragten)

Schaffung eines Steuerungs- und Koordinierungsinstrumentes zur Zielerreichung
(z.B. durch Griindung einer stadtweiten Stadtumbau Gesellschaft)

Schaffung von Gremien, in die sich die Burgerschaft mit ihren Anliegen und Inter-
essen einbringen und Uber die sie Einfluss nehmen kann, z.B. Gestattungs-
vereinbarungen bei der Nutzung und Pflege von Freiflachen

Aufbau eines regionalen Netzwerks zum demografischen und wirtschaftsstruk-
turellen Wandel in der Region

Herstellung von Offentlichkeit:

Nutzung des Stadtmarketings zur Entwicklung von Kommunikationsformen nach
auflden und innen zu den Themen Umbruch - Aufbruch — Stadtumbau und zu den
bislang schon realisierten Aktivitaten

Vernetzung mit anderen Stadtumbau-Stadten, um auch nach Beendigung des
Modellvorhabens ,Stadtumbau West“ in einem Austausch und Diskussions-
kontext mit anderen Kommunen zu stehen und ggf. gemeinsame Positionen zu
vertreten

Finanzierung

Vorbereitung bzw. Ricklagen bilden fir zu erwartende Eigenanteile der
Stadtebauférderungsmittel zum Stadtumbau-Férderprogramm in den nachsten
Jahren. Hier ist zugleich zu prufen, ob die Stadt ihren Eigenanteil ggf.
zurickfahren  kann, sofern sie  andere  Kooperationspartner/innen
(Wohnungsunternehmen, Stadtwerke, ...) ,mit ins Boot holen kann®.

Hochstmdgliche Einbindung von Komplementarmitteln zur Finanzierung der Auf-
gaben des Stadtumbaus (insbesondere EU-Programme)
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e Neben allen Versuchen, Komplementarmittel zur Unterstiitzung des Stadtumbaus
zu erhalten, ist durch den offensiven Umgang mit dem Paradigmenwechsel und
der Vermittlung einer Aufbruchstimmung aus der Politik, der lokalen und regio-
nalen Wirtschaft, von Verbanden, Vereinen, Gesellschaft und Blrgerschaft (poli-
tische, investive, ideelle und tatkraftige) Unterstitzung einzuwerben, um im Sinne
von public private partnership (auch Uber kleinere) Projekte entsprechende Sig-
nale zu setzen.

In Wilhelmshaven sind aufgrund des demografischen und wirtschaftsstrukturellen
Wandels neue Perspektiven erforderlich. Diese Neuorientierung ist positiv zu wenden,
zumal sich der Stadt die Moglichkeit bietet, der Herausforderung frihzeitiger ent-
gegenzutreten als in vielen anderen Stadten. Diese Chance und die im Verlauf des
Stadtumbau-Prozesses zusammengetragenen Potenziale fir einen Wandel der Stadt
sind zu ergreifen und fur eine Weiterentwicklung zu nutzen.
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Anhang A
Handlungsstrategien im Stadtumbau

(Quelle: http://www.stadtumbauwest.de/index1.html)

»A. Weiternutzung durch Anpassung (Schwerpunkt: Modernisierung)
Die vorhandene Nutzung wird gestarkt bzw. wiederbelebt. Die vorhandene Bau-
substanz bleibt erhalten und wird gegebenenfalls an neuzeitliche Standards
angepasst. So kénnen schwervermietbare Bestandswohnungen durch Moder-
nisierung oder Mietkostensenkung weiter genutzt werden. Technische Aufristung
von Gewerbebauten erschlieRen andere Nachfragegruppen. Infrastrukturein-
richtungen kénnen durch neue Tragerschaften weitergefihrt werden.

B. Wiedernutzung durch Neubau (Schwerpunkt: Nutzungswandel)
Die bisherige Nutzung bleibt auf dem Grundstlick erhalten, wenn auch nicht in
derselben Gebaudehiille. So kdnnten vielgeschossige Mietwohnungsbauten einer
verdichteten Eigenheimbebauung weichen. Technologisch hochwertige Produk-
tionsstatten werden anstelle alter Fabrikkomplexe errichtet. Unzeitgemalle Alten-
heime werden durch Seniorenwohnungen zur Férderung selbstandiger Lebens-
fuhrung ersetzt.

C. Umnutzung (Schwerpunkt: Nutzungsanderung)
Die bisherige Nutzung wird durch eine andere ersetzt, wobei die Bausubstanz
weitgehend erhalten bleiben kann und den neuen Anspriichen angepasst wird.
Unvermietbare Wohnungen werden zu Birordumen gezielt 'zweckentfremdet'.
Kasernenareale und deren Gebaude werden zu Wohnquartieren umgebaut und
durch umfeldverbessernde MalRnahmen aufgewertet. Geschlossene Schwimm-
bader werden zu gewerblichen Produktionsstatten.

D. 'Konservieren' (Schwerpunkt: offene Nutzungsoptionen)
Brachgefallene Grundstiicke und leerstehende Objekte werden zunachst keiner
neuen Nutzung zugefiihrt. Sie werden fiir spatere Verwendungen vorgehalten
und auf 'Reserve' gelegt. Sie bieten 'Nischen' fur spontane Zwischennutzungen
und damit Potenziale fiir spatere, noch unbekannte Nutzungsoptionen. Die bau-
liche Sicherung und werterhaltende Bewirtschaftung erfolgt 'auf Sparflamme' und
wird z.B. durch eine Fondsldsung abgesichert.

E. 'Renaturierung' (Schwerpunkt: kreislauforientierte Flachennutzung)
Die bisherige Nutzung wird aufgegeben, ohne dass eine neue Nutzung begrindet
wird. Die Flachen werden der 'Natur zuriickgegeben' analog zu den Verfahren zur
Renaturierung von ehemaligen Kohleabbaugebieten. Die nicht mehr bendtigten
Areale werden zur 6kologischen Aufwertung eingesetzt und gehen in die kom-
munale Flachenbilanz als Ausgleichsflachen ein.”
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Anhang B
Zusammenstellung der Leitlinien und Projektideen aus
den Arbeitskreisen

Ubergeordnete, stadtweite Leitlinien

... aus dem AK 1: Wohnen in Nachbarschaften

e Innenentwicklung vor Aufldenentwicklung

e Ausweisung neuer Wohnbauflachen nur in integrierten Lagen (z.B. Nahe zu
Wohnfolgeeinrichtungen)

e  Wohnungsneubau setzt Wohnungsabbruch voraus

e Vereinbarung regionaler Kooperationen zum Thema ,Wohnen“Betonung der
Wasserseite der Stadt

... aus dem AK 2: Leben

Ehrenamtliches Engagement starken und beférdern

° Stadtteilarbeit starken und lokales Brauchtum erhalten

e Verschlankung in bestimmten Themenfeldern erforderlich bzw. bereits umgesetzt
(z.B. Schulen, Theater)

e  Erhaltung der flexiblen Handlungsmoglichkeiten der Kindergarteneinrichtungen

... aus dem AK 3: Handel im Wandel

e  Stadtebauliche Entwirfe fir entstehende Brachflachen, um die umgehende Inbe-
sitznahme durch Aldi, Lidl & Co. zu verhindern, die dadurch in ihrer ,Inbesitz-
nahme*® begrenzt werden

e  Stadtebauliche Aufwertung rund um den Innenhafen und den Banter See, insbe-
sondere in jenen Bereichen, fur die in naher Zukunft Veranderungen absehbar
sind

... aus dem AK 4: Wirtschaftliche Basis

Beférderung des Tourismus in der Stadt und Region sowie ein entsprechendes
Marketing

~waterfront development® — Entwicklung der Wasserlinie

Bildung von regionalen Kooperationen

Befoérderung der Belange von Jugendlichen in der Stadt

... aus dem AK 5: Flachen, Strecken und Strukturen

Schrumpfen als Chance zur Aufwertung begreifen

Bertlicksichtigung dkologischer Belange (z.B. Energieeinsparungen) wl
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Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (,Innenbereich“ im baurechtlichen Sinne;
Entwicklung im bereits besiedelten Bereich)

Vorrangige Ausweisung von Neubauflachen auf Umbauflachen (z.B. Brachen,
untergenutzte Flachen und Umnutzungsflachen)

Keine Weiterentwicklung der dezentralen Stadtteile (u.a. Sengwarden,
Fedderwarden)

Keine Griindung neuer Stadtteile, Ausweisung neuer Wohnbauflachen nur in
integrierten Lagen

Entwicklung von Wohnen am Wasser (,Griine Stadt am Meer’)

Abbruch nur auf Grundlage eines stddtebaulich vertraglichen gesamtstadtischen
Konzeptes, das u.a. die Belange der Siedlungsentwicklung und Umwelt berick-
sichtigt

Vorrang von Sanierung und Modernisierung vor Neubauflachenausweisung

Schaffung eines neuen 6kologischen und asthetischen Bewusstseins fiir Brach-
flachen

Nutzung des Entsiegelungspotenzials zur Stadtbildverbesserung

Bestandverbesserungen statt Schaffung neuer Verkehrseinrichtungen, neue Ver-
kehrsanlagen und —flachen sind nicht notwendig

Attraktivitatssteigerungen im Offentlichen (Personen-Nah)Verkehr, z.B. durch
verbesserte OPNV-Anbindung Sengwardens und Schortens, um fiir die dort
lebenden Menschen einen Besuch der Wilhelmshavener Freizeit- und Versor-
gungseinrichtungen attraktiver zu machen

Verbesserung der Situationen fiir den Radverkehr durch geeignete Malinahmen,
insbesondere entlang der Hauptstral3en durch die Einrichtung von Radverkehrs-
anlagen sowie die Benennung eines Fahrradbeauftragten und die Neuerstellung /
Fortschreibung eines Radverkehrskonzeptes

Ubergeordnete stadtweite Projektideen

... aus dem AK 1: Wohnen in Nachbarschaften

Ausstellung ,Zusammen planen — gemeinsam wohnen. Wohnprojekte von Alt und
Jung“ (bereits umgesetzt)

Existenzgriinderinnennetzwerk in der Sudstadt, in dessen Erdgeschoss Arbeits-
platze fur Existenzgrinderinnen und in den oberen Stockwerken Wohnungen fir
Frauen entstehen sollen (in Umsetzung befindlich)

Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

Vorstellung und Vermittlung stadtebaulicher Qualitdten durch gute Beispiele
(unter Berticksichtigung 6kologischer Standards)

Stadtebaulicher Wettbewerb ,Wiesbadenbricke® im Rahmen von Stadtumbau
West als Umnutzung brachliegender militarischer Liegenschaften

Ausweisung neuer Wohnbauflachen nur in integrierten Lagen (z.B. Nahe zu
Wohnfolgeeinrichtungen)
Projektbdrse und —plattform zu innovativen Wohnprojekten in der Stadt
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Fortfuhrung eines Baullickenkatasters, um ,auf einen Blick® potenzielle Entwick-
lungsflachen der Stadt aufzeigen zu kénnen.

Wohnungsneubau setzt Wohnungsabbruch voraus

Abbruch nicht mehr nachgefragter Marktsegmente im Wohnungsbau
Abbruchreifes Geb&dude an der Ecke Werftstralle / Weserstrale schleifen, um die
Flache in dem eng bebauten Quartier durch eine angemessene Freiraumgestal-
tung aufzuwerten

Vereinbarung regionaler Kooperationen zum Thema ,Wohnen® und Siedlungs-
entwicklung

Betonung der Wasserseite der Stadt

Stadtebauliche Entwicklung rund um den Innenhafen

Konversion militarischer Flachen, besonders derer am Wasser (z.B. Wiesbaden-
briicke, Banter Kaserne), um das lokalspezifische Potenzial zu starken

Broschire bzw. Stadtplan mit einer Route der ,Wohnqualitdten in Wilhelms-
haven® zu Fuld oder per Rad

Umzugsmanagement, Wohnraumvermittlungs- und Bauflachenbdrse, um
umzugswillige Haushalte bei der Suche nach einem fir sie adaquaten Wohn-
standort in der Stadt zu beraten

Erarbeitung von Quartiersentwicklungsplanen fir Handlungsgebiete

Rundtour durch die Stadt, um eine Zusammenstellung der stadtebaulichen und
architektonischen ,Schandflecken® zu erstellen

Zusammenfiihrung des AK mit dem Stadtteilbeirat des Projektes ,Soziale Stadt’ in
der Sudstadt

Suche nach Mdoglichkeiten, die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
zu unterbinden, um Mieter/innen besser zu schiitzen

Aufwertung der Sidstadt, insbesondere des Bereiches ndrdlich und sudlich der
EbertstralRe durch die Verlegung des Bahnhofes

... aus dem AK 2: Leben - Kindergarten

Neuorganisation der Berechnungsgrundlagen der Kindergartenzahlen (bereits
umgesetzt)

Weitere Profilentwicklungen

Festschreibung der Zweckbindung der Landesmittel

... aus dem AK 2: Leben - Schulen

Prufung des Einsatzes von Freiwilligenarbeit im Schulbereich

Entwicklung von Qualitatskriterien zur SchulschlieRung

... aus dem AK 2: Leben - Kultur und Freizeit

Anschub zur Einfihrung der Ehrensamtskarte (bereits umgesetzt)

Aufbau einer internetgestitzten Vernetzungsplattform fir Veranstaltungen,
Akteure und Ausstattungen (in Ansatzen umgesetzt)
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Sensibilisierung der in der Stadtteilarbeit Tatigen hinsichtlich der kiinftigen demo-
grafischen Entwicklungen und Uberpriifung der Auswirkungen

Sensibilisierung der im Sport Tatigen hinsichtlich der klnftigen demografischen
Entwicklungen und Uberpriifung der Auswirkungen

Organisation von Erfahrungsaustauschen unterschiedlicher Gruppierungen (z.B.
der freien Kulturarbeit)

.ldeenborse flr gute Integrationsarbeit® (best practice)

Entwicklung neuer Ideen zur Schaffung von mehr Sport- und Bewegungsméglich-
keiten (Stichworte: Brachflachennutzung, Sport der kurzen Wege, veranderte
Sportflachenbedarfe)

... aus dem AK 2: Leben - Berufliche Weiterbildung

Herausarbeiten der regionalen Weiterbildungsangebote und ihrer Uberschnei-
dungen und Abgrenzungen untereinander (Projekt befindet sich in der Reali-
sierung)

Weiterer EU-Antrag: Qualifizierung von Langzeitarbeitslosen (im Verfahren)
Vereinbarung verbindlicher Qualitdtsstandards auf freiwilliger Basis

Herausarbeiten von Bedarfen und Anforderungen aus dem Bereich der beruf-
lichen Bildung

Aufbau einer Beratungsstelle zur beruflichen Weiterbildung in einer schrumpfen-
den Stadt

... aus dem AK 2: Leben - Jugend, Gesundheit, Alter

Vermehrter Einsatz von ehrenamtlichen Helfer/innen sowie verbesserte Betreu-
ung/Coaching der Ehrenamtlichen

Informations- und Vernetzungsplattform zum verbesserten Austausch tber vorlie-
gende Projektideen (Synergien nutzen) und gemeinsamer (bzw. bisher unbe-
kannter) Projektmittelakquisition

... aus dem AK 3: Handel im Wandel

Unterstlitzung von Zwischennutzungen (bereits realisiert am Beispiel der Ausstel-
lung ,Zusammen planen — gemeinsam Wohnen®)

Qualifizierung des Handwerkes in Wilhelmshaven fir barrierefreie und senioren-
gerechte Umbauten im Bestand (in Vorbereitung)

Einrichtung einer Modellwohnung fur seniorengerechtes und barrierefreies Woh-
nen im Bestand in Kooperation von Wohnungswirtschaft, Handwerk und Kreis-
handwerkerschaft

Durchfiihrung einer Ausstellung ,Wohnen im Alter — Md&glichkeiten der
Wohnungsanpassung® in Kooperation von Wohnungswirtschaft, Handwerk,
Kreishandwerkerschaft und weiteren Institutionen, ggf. in der Nordseepassage (in
Vorbereitung)
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Herausgabe einer Infobroschiire fir Wilhelmshavener Wirtschaftsbetriebe, in der
diese auf die kunftige Entwicklung hingewiesen und mittelfristig zur Entwicklung
von betriebsspezifischen Konzepten aufgefordert werden

Erstellung eines Gewerbe- und Brachflachenkatasters (ungenutzte Geschéafts-
und Gewerberaume) auf Stadtteilebene unter Angaben zur Lage, ungefahren
Grofde, Nutzbarkeit usw.

Ansprache von Kleinunternehmen hinsichtlich einer Beratung zum Branchenmix,
Erscheinungsbild, stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen an das
Gebaude, Mitarbeiterschulungsmaoglichkeiten zu Kundenfreundlichkeit usw.

Akquisition von Foérdermitteln fur Aktivitdten des Einzelhandels sowie Klein- und
mittelstandischen Betrieben in Wilhelmshaven

Vereinheitlichung des verkehrlichen Leitsystems in Wilhelmshaven, das bislang
relativ untbersichtlich und lickenhaft ist

Erarbeitung eines Konzeptes fiir Innenstadt — Platze, um sie attraktiver und viel-
faltig nutzbarer zu gestalten, z.B. Offnung der City zum Wasser durch eine Nut-
zungskonzept zum Valoisplatz

Zeitnahe Uberarbeitung und Umsetzung der Planung zum Bismarckplatz, zur
Aufwertung des Platzes und seiner Umgebung, da die MalRnahme wesentlich zur
Stabilisierung des Bereiches und der umliegenden Stadtteile Heppens und Tonn-
deich beitragen und ein weiteres Ausbluten verhindern wird

Umgestaltung der Goker- und Bismarckstrale entsprechend der bereits vor eini-
gen Jahren erstellten Planung fiir die Gdkerstrale (Rickbau der Kfz-Flache,
Anlage eines Radweges, Flisterasphalt und Begriinungen)

Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes fir den Bereich Preufenstralle in
F'Groden (z.B. Bepflanzungen, Wohnumfeldverbesserung) unter Beriicksich-
tigung der vorliegenden Untersuchungen

Entwurf einer ,Maritimen zu-FulR3-Meile* fur eine fullaufige Verbindung zwischen
City und Hafenrand (Routenflihrung und —markierung, stadtebauliche Aufwertung
wichtiger Standorte usw.)

Entwurfe fiir eine Gestaltung der ,Barrackenecke® an der Bahnhofstralie

Einrichtung eines Business Improvement Districts (BID) in der Marktstral’e
und/oder in Fedderwardergroden

Zugige ErschlieBung des Baugebietes Méwenstr. in Fedderwardergroden

... aus dem AK 4: Wirtschaft:

Die bereits begonnenen Arbeiten an einer Aktualisierung des vorliegenden
Tourismuskonzeptes unter Berlicksichtigung der veranderten gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen sind - unter Einbeziehung der im AK Wirtschaft diskutierten
Inhalte - forciert fortzuflihren

Forderung des Tourismus in der Stadt und Region sowie ein entsprechendes
Marketing

Entwicklung attraktiver Produkte fur (Kurz)Urlauber/innen und Tagesausflig-

ler/innen Ed
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Entwicklung eines entsprechenden Marketings
Radverkehrsforderung, Radtouristen als Zielgruppe
Das Wattenmeer fiir Wellness und Gesundheit nutzen

Anbindung des Tages der offenen Tir des Marinestitzpunkts durch Verlegung
von Schiffen an den (stadtnahen) Bontekai und damit die Innenstadt und die
Wiesbadenbriicke

Beschilderung zur Kenntlichmachung von Bauwerken und Sehenswirdigkeiten
fortfUhren

Aktualisierung des Anfang der 90er Jahre erschienen Wilhelmshavener Stadtfiih-
rers

Entwicklung verschiedener Flyer nach thematischen Rundgangen, z.B. Hafenein-
fahrten

Grunanlagen, Wassertirme

Besichtigungen von Leuchttiirmen organisieren

~waterfront development* — Entwicklung der Wasserlinie

Offnung des ,GroRen Hafens*

Umnutzung grofRer Brachflachen am Hafen fiir touristische und Wohnzwecke

Verknipfung der Wasserseite mit der City, Konzentration auf den Innenhafen -
die ,Sldseite”, Verbindung der Angebote und Aktivitdten vor und hinter dem
Deich

Ausbau der maritimen Anziehungspunkte in der Stadt; ,maritime Erlebnisse unter
einem Dach® (z.B. kulturtouristischen Einrichtungen, die maritime Meile, die
Marine, maritime Auflenveranstaltungen als eine Art ,Ocean-Park ohne Zaun’)

Weiterentwicklung der ,Maritimen Meile Wilhelmshaven®
Erarbeitung von Wassersportkonzepten
Weiterentwicklung des Sudstrandes / Deichschwimmbad

Historische Bauwerke im Hafenbereich besser zuganglich machen (,Hafen-
archaologie®)

Bildung regionaler Kooperationen
Foérderung der Belange von Jugendlichen in der Stadt
Jugendhotel/preiswerte Ubernachtungsmaglichkeit schaffen

Angebote fir Jugendliche schaffen (Strandbar,...)

... aus dem AK 5: Flachen, Strecken, Strukturen - Siedlungsflachen und Umwelt

Bewerbung Wilhelmshavens bei der Landesgartenschau aufgrund der in der
Stadt vorhandenen Potenziale (z.B. vorhandene Grinflachen inmitten der Stadt)

Nachverdichtung in Fedderwardergroden (zwischen Voslapp und F’groden)

Umnutzung von Kleingartenflachen fur Siedlungszwecke bei Erhaltung der Klein-
gartenflachen ,Grine Mitte“ (nordlich Sportforum, suidlich Altengroden, 6stlich
Friedrich Paffrath- Stralle, westlich Neuengrodener Weg)
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Stadtebauliche Wettbewerbe flir 6kologische Aspekte bei neuen Siedlungen im
Zuge der B-Plan-Neuaufstellung ,Aldenburg® (Nr. 51) und ,Heiligengroden (westl.
Maade)“ (Nr. 176)

Bereitstellung von Flachen flir wohnungsnahe Kleingarten, ggf. auch als
Zwischennutzungen, z.B. in der Schillerstralte

Einrichtung einer Kleingartentauschbdérse in Zusammenarbeit mit den
Kleingartenvereinen, zwecks Umsiedlung in Kerngebiete der Vereine

... aus dem AK 5: Flachen, Strecken und Strukturen - Verkehr

Erhdhung der Attraktivitat des Radverkehrs in Wilhelmshaven zur Férderung des
Radverkehrsanteils am modal split u.a. durch:

0 Neuerstellung / Fortschreibung eines Radverkehrskonzeptes

0 Anpassung an die sich verdndernden Bedarfe (z.B. breitere Radwege,
bequeme, diebstahlsichere Abstellanlagen)

o0 Instandhaltung der Radverkehrsanlagen
o Einrichtung von Fahrradstralien

o Erarbeitung von Radverkehrsverbindungen insbesondere zwischen dem
Norden und dem Siden des Stadtgebietes

0 Unfallanalyse mit Schwerpunkt auf dem Radverkehr

o0 Erstellung eines Wegweisungskatasters (Datenbank) zur vereinfachten War-
tung und Anpassung von Routen. Ausschilderungen und Karten werden
zukinftig im Internet zum download bereitgestellt werden (s.
www.radroutenplaner.nrw.de)

0 Benennung eines Fahrradbeauftragten und seiner Aufgaben

o0 Imagekampagne zur Forderung des Radverkehrs und des Radtourismus zur
Starkung des Wirtschaftsfaktors Tourismus

o0 Prufung der Wirtschaftlichkeit einer Fahrradstation am Bahnhof mit integrier-
ten weiteren Aufgaben (z.B. Gepackaufbewahrung)

Attraktivitatssteigerungen im Offentlichen (Personen-Nah-)Verkehr, z.B. durch
eine verbesserte Anbindung Ristersiels im Rahmen des Stadtbusverkehrs

Beteiligung der Trager des OPNV bei der Planung neuer Siedlungsgebiete
Abstimmung von Siedlungsentwicklung und OPNV-System

Foérderung des ,Bike & Ride" Verkehrs (z.B. Mithahmemoglichkeit von Fahrradern
im OPNV (Erweiterung der Nutzungsméglichkeiten des Rades fiir Senioren im
Alltags- und Freizeitverkehr)

Erlaubnisprufung Fahrradmitnahme im Busverkehr

Schaffung von monetaren Anreizen zur OPNV-Nutzung (z.B. Gewahrung einer
Teil- Fahrtkostenerstattung bei Kauf und Verzehr in Wilhelmshaven (Wilhelms-
haven - Karte), Priifung einer Rabattgewahrung bei der Kurtaxe bei Vorlage des
Busfahrscheins , Entwicklung weiterer Kooperationsprojekte z.B. mit SWW, WEB,

NWB, den Museen, der WTF) Ed
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Das Angebot der NWB Kombitickets auch in Wilhelmshaven aufgreifen (z.B.
Anfahrt mit NWB, Busfahrt, Eintrittsgeld fir Sehenswiirdigkeit und Freigetrank zu
einem Festpreis)

Anpassung der Ampelumlaufzeiten an den sich verdndernden Bedarfen (altere
Menschen bendétigen mehr Zeit zum Queren der Strallen)

Schaffung eines Kreisverkehrs an der Kreuzung B 210 und L 810

Aufwertung der die Innenstadt erschlieRenden Hauptverkehrsstralten Oldenbur-
ger StralRe (6stlich L 810), Bismarckstrafe und Peterstralte

Anlage einer Radverkehrsanlage an der Giiterstralte (ggf. gemeinsame Nutzung
mit den FuRganger/innen)

Bessere Anbindung der nérdlich von Wilhelmshaven gelegenen Seebader Hook-
siel, Horumersiel und Schillig, um fir Touristen die Mdglichkeiten eines Wil-
helmshaven - Besuchs zu verbessern

Machbarkeitsstudie zur Linienverlangerung von der Ortsmitte Hooksiels bis zum
Strand

Elektrifizierung der Bahnstrecke wahrend der Aktivitdten zum Bau des
JadeWeserPorts

Machbarkeitsstudie zur Offnung des Bahnhofs - West, um diesen Stadtbereich
aufzuwerten
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Wer wird im Jahr 2025 in Wilhelmshaven leben bezogen auf die Handlungsgebiete?
Oder: Wer soll in den nachsten Jahren (neu) fur die Stadt gewonnnen werden

Zielgruppe Wohnwiinsche der Zielgruppen | Zielgruppen finden schon heute | Zielgruppen finden 2025 durch | Geeignete Stadtumbaumal3-
entsprechende Wohnqualitaten Stadtumbau entsprechende | nahmen
Wohnqualitaten

ja wo ja wo
Seniorenhaushalte
- mit wenig materiellem | Glinstiger Wohnraum in zentraler | X Sldstadt
Wohistand Lage mit guter Infrastrukturaus- Siebethsburg
stattung, fuBlaufig erreichbaren Fedderwardergroden

Grin- und Freiflachen, Hilfs- und
Serviceangeboten, sozial ver-
tragliche Nachbarschaft

Tonndeich / Heppens

- mit materiellem Wohlistand | Komfortabler Wohnraum (ca. |tw. Siebethsburg tw. Ostlicher und westlicher | Modernisierungen / Nutzungs-
70m?, Bad, Balkon) zentrale, Europaviertel Teil der Stdstadt wandel / Nutzungsanderung
ruhige und schone Lage (Grin, Siebethsburg Modernisierungen

Wasser), attraktives Gebaude,
Lift (bei Mehrgeschossigkeit)

]
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Haushalte mit Kindern (zur Miete)

- mit wenig materiellem | Ausreichender, glnstiger Wohn- | X Sldstadt Fedderwardergroden Nutzungswandel
Wohlstand (u.a. auch Allein- | raum in sozial akzeptierter Lage, Tonndeich /Heppens Westl. Siidstadt Modernisierungen / Nutzungs-
erziehende) zentrale Lage mit guttlar Infra- Fedderwardergroden wandel / Nutzungséanderung
strukturausstattung, Spiel- und
) tw. Siebthsburg (Allein-
Freiraume, entfernungsempfind- )
. erziehende)
lich
- mit materiellem Wohlstand | Schéner Wohnraum mit ausrei- | tw. Siebethsburg Europaviertel Modernisierungen
chend Platzangebot, homogenes Fedderwardergrode Nutzungswandel
Umfeld, ruhige Lage mit ausrei-
chenden, qualitatsvollen Grin-
und Freirdumen, relativ entfer-
nungsunempfindlich
Haushalte mit Kindern (zum Eigentumserwerb)
- mit wenig materiellem | Neubau oder Gebrauchtimmobi- | tw. Tonndeich /Heppens Fedderwardergroden Nutzungswandel
Wohlstand (Schwellenhaus- | lie, finanzierbarer, ausreichender Europaviertel Westliche Siidstadt Modernisierungen / Nutzungs-

halte)

Wohnraum in sozial akzeptierter
Lage, Grin- und Freirdume fir
Kinderspiel, ohne Keller, kleines
Grundstiick, OV-Anbindung zu
den wichtigen Infrastrukturaus-
stattung

wandel / Nutzungsanderung
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- mit materiellem Wohlstand

Neubau, schéner Wohnraum mit
ausreichend Platzangebot,
homogenes Umfeld, ruhige Lage
mit ausreichenden, qualitatsvol-
len Grun- und Freirdumen, relativ

Fedderwardergroden
Westliche Sudstadt

Nutzungswandel
Modernisierungen / Nutzungs-
wandel / Nutzungsanderung
Modernisierungen / Wohnungs-
zusammenlegungen

entfernungsunempfindlich Siebthsburg
Erwerbstatige Haushalte ohne Kinder (zur Miete)
- mit wenig materiellem | Bezahlbarer, ausreichender Sldstadt
Wohistand Wohnraum, ruhige, sozial akzep- Siebethsburg
tierte !I_ag.e, relativ entfernungs- Tonndeich / Heppens
unabhangig
Fedderwardergroden
Europaviertel
- mit materiellem Wohlistand | Grole  Wohnflache, zentrale Siebethsburg Sidstadt Modernisierungen / Nutzungs-
Lage mit Blick ins Griine, auf das Europaviertel wandel / Nutzungsénderung /
Wasser, interessantes Wohn- Nutzungswandel
gebaude, mischgenutzte Struktu-
. N Fedderwardergroden
ren, relativ entfernungsunabhén-
gig, Servicemoglichkeiten
|
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Erwerbstatige Einpersonenhaushalte (Miete oder Kauf)

- mit wenig materiellem | Glnstiger, ausreichender Wohn- Sldstadt

Wohistand raum, ruhige, sozial akzeptierte Siebthsburg
Lag?, .relatlv entfernungsun- Europaviertel
abhangig

- mit materiellem Wohlistand | Grole = Wohnflache, zentrale Sldstadt Sidstadt Modernisierungen / Nutzungs-
Lage mit Blick ins Griine, auf das Siebthsburg wandel / Nutzungsanderung
Wasser, interessantes Gebéude, Europaviertel Modernsierungen
mischgenutzte Strukturen, relativ ]
entfernungsunabhangig, Ser- Siebethsburg
vicemoglichkeiten

Erwerbslose

Ein-Personen-Haushalte Gunstiger, ausreichender Wohn- Siebethsburg
raum, ruhige, sozial akzeptierte Siidstadt

Lage, zentrale Lage

Tonndeich / Heppens

Fedderwardergroden
Mehr-Personen-Haushalte | Glinstiger Wohnraum mit ausrei- Siebethsburg
chend Wohnflache, zentrale Siidstadt

Lage / mischgenutzte Strukturen

Tonndeich / Heppens

Fedderwardergroden
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Studierende

Ginstiger, allein oder mit mehre- Fedderwardergroden Fedderwardergroden Modernisierungen
ren zu wohnen, zentrale Lage Siebethsburg Siebethsburg Modernsierungen
zum Zentrum oder zur FH, Infra- Sidstadt Siidstadt Modernisierungen / Nutzungs-
struktur wichtig. Tw. mit Service- N
wandel / Nutzungsanderung
angeboten
Migrantenhaushalte
Ein-Personen-Haushalte Gunstiger Wohnraum, geringe Sudstadt
Wohnflache, zentrale Lage, gute Fedderwardergroden
Infrastrukturausstattung, .Nach.- Tonndeich / Heppens
barschaft zu Menschen mit glei-
chem Migrationshintergrund
Mehr-Personen-Haushalte | Glinstiger = Wohnraum, hohe Sldstadt Sidstadt Konservieren
Wohnflache, Nachbarschaften zu Fedderwardergroden Modernisierung
anderen Menschen mit gleichem Tonndeich / Heppens Fedderwardergroden Nutzungswandel

Migrationshintergrund,

zentrale Lage

Modernisierung

Konservieren
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Anhang D
Ergebnisse des Expertenworkshops: Gebietssteckbriefe

Tonndeich / Heppens

Stadtteil Heppens (statistische Daten auf gesamt Heppens bezogen)

Lage Siuddstlich am Innenstadtrand gelegene, Nahe zu gewerbli-
chen Grodenflachen

Bau- und Siedlungs- | Heterogenes, kleinteiliges, mischgenutztes Quartier. Im
typologie Stadtteil sind in den letzten Jahren einige neue Wohnquar-
tiere entstanden.

Wohnungsbezogene | Tw. schlechte Bausubstanz
Probleme

Eigentumsverhaltnisse | Vermutlich Uberwiegend Einzeleigentum

Wohnungsleerstand | Zwischen 5 — 10% im verdichteteren Gebiet rund um die
Gokerstralde (Tonndeich), weniger im Insel- und Padagogen-
viertel

Einwohnerentwicklung | einwohnerstarkster Stadtteil mit 18,4% an der Gesamtbevél-
kerung

Bevdlkerungsdichte 43,47 Einwohner/innen/ha, damit in der Besiedlungsdichte an
5. Stelle rangierendes Gebiet

Altersstruktur Unter 15-jahrige: 12,21% (13,05%), Uber 65-jahrige: 24,31%
(22,14%), Durchschnittsalter 45,28 (44,05)
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Haushaltsstruktur

9.285 Haushalte, davon 212 Haushalte mit Migrationshin-
tergrund

61% Ein-Personen-Haushalte

26% Zwei-Personen-Haushalte

7,3% Drei-Personen-Haushalte

4,4% Vier-Personen-Haushalte

1,5% Funf- und Mehr-Personen-Haushalte

In 11% der Haushalte leben Kinder, davon knapp 70% in Ein-
Eltern-Haushalten

Personen/Haushalt: 1,6

Kinder und Jugendli-
che

Es gibt ca.5 Kindergarten im Gebiet, der Versorgungsgrad
betragt ca. 80%. Mangel gibt es im Hortbereich und bei der
Urlaubsversorgung. Der API - Kindergarten hat ein besonde-
res Profil (besonders lange Offnungszeiten, Ferienbetreuung)
und weist deshalb ein besonders grof3es Einzugsgebiet auf.

Aus Sicht der Jugendpflege und —hilfe gilt der Stadtteil als
problematisch (u.a. keine 6ffentlichen Jugendeinrichtungen).
Eine Stadtteilkonferenz soll eingerichtet werden. Bisher wird
die Jugendarbeit vor allem von der Kirche geleistet (u.a.
kirchlicher Jugendtreff). Quartier ist Schwerpunkt der Jugend-
hilfe.

Auslanderanteil, sozi-
ale Integration

3,25% (4,71%)

Erwerbslosigkeit

Erwerbslose: 11,33% (10,67%), jugendliche Erwerbslose:
0,82% (1,16%), Langzeitarbeitslose: 45,37% (44,28%),

Wanderungen

Summe 2002 — 2004: leichte Zuziige, 2004: mehr Fortzlge,
AuRenwanderungssaldo: -12, Binnenwanderungssaldo: 15;

stadtweit dritthdchster Anteil an Wanderungen innerhalb des
Stadtteils: 5,66%.
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Verkehr

Erhebliche verkehrliche Belastungen
Gokerstralde mit bis zu 12.000 Kfz pro Tag
Friesendamm mit bis zu 6.950 Kfz pro Tag
Freiligrathstralle mit bis 5.700 Kfz pro Tag
Grenzstralde ca. 9.000 Kfz pro Tag
Bismarckstraf3e mit mehr als 13.000 Kfz pro Tag
Mihlenweg mit mehr als 9.100 Kfz pro Tag
Olhafendamm mit knapp 7.500 Kfz pro Tag

Versorgungssituation

Der traditionelle Einkaufsbereich Gékerstralle bricht ausein-
ander. Um diese Entwicklung abzumildern ist geplant, den
Bismarckplatz, der heute lediglich Verkehrsknotenpunkt und
Busbahnhof ist, mit mehr Aufenthaltsqualitat zu versehen
und dafiir die Verkehrsflache zu reduzieren

Schulen

Fast alle Schulformen (bis auf eine Real- und eine Férder-
schule) sind vertreten und gelten derzeit als bestandssicher.
Die GS Kathrinenfeld gilt jedoch nur als bestandssicher,
wenn andernorts in 3 — 4 Jahren Grundschulen geschlossen
werden.

Sport

In Heppens sind keine nur stadtteilbezogenen Sportvereine
ansassig, vielmehr bieten die am Stadtteilrand gelegenen
Vereine Ubergreifende stadtweite Sportangebote an. Das
Sportflachen- und —hallenangebot ist als zufriedenstellend zu
bezeichnen. Es wirde seitens der Verwaltung gerne gese-
hen, wenn die Vereine die Sportanlagen starker gemeinsam
nutzen wurden. Im Stadtteil liegen noch zwei Bundes-
wehrsporthallen, deren freie Ressourcen von den Vereinen
mitgenutzt werden kdnnen.

Unter Sportgesichtspunkten ist Heppens kein Problemstadt-
teil.

Kultur

Hier befindet sich ein Aulienstandort der VHS. Dies war
allerdings nicht das Ergebnis einer bewussten Standortsu-
che, sondern hier war gerade ein 6ffentliches Gebaude frei.
Die VHS konnte fir zukiinftige Aktivitdten eine Projektpartne-
rin sein.
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Grin- und Freiflachen

In Heppens gibt es keine wesentlichen 6ffentlichen Griinfla-
chen, die vorhandenen Griinflachen befinden sich weit tiber-
wiegend im privaten Eigentum. Dieser Mangel wird aber
nicht gravierend empfunden.

Besonderheiten

Ansonsten eher ein durchschnittliches Gebiet beim Vergleich
vieler Zahlenwerte

Anséatze fur Stadtum-
bau-Aktivitdten

Schwierig zu steuern, da Uberwiegend Einzeleigentum, Hete-
rogene Struktur, Lage in Wasserndhe

Mellum-/OldeocogestralRe

Problematisch, da Teil des Stadtteils Bant (auf dessen Gesamtheit die folgenden

Zahlen bezogen sind)

Lage

Gebiet innerhalb des Stadtteils Bant, stidlich der Peterstrale,
zwischen Mitscherlichstrae und Grundschule Oldeoogestralie

Bau- und Siedlungsty-
pologie

Uberwiegend griinderzeitliche Blockrandbebauung, Gberwiegend
Wohnen mit teilweise kleinteiligem Gewerbe bzw. Infra-
struktureinrichtungen

Die Stadt fiihrt Wohnumfeldverbesserungsmallnahmen im
Quartier durch.

Wohnungsbezogene
Probleme

Sanierungsstau

Eigentumsverhéltnisse

Vermutlich Gberwiegend Splittereigentum

Wohnungsleerstand

Zwischen 6 —und 15%

Bevoélkerungsdichte

Mit 50 E/ha der am zweitdichtesten besiedelte Stadtteil

Altersstruktur

Junger als 15 Jahre: 14,4% (13,1%)
Alter als 65 Jahre: 18,7% (22,14%)

Durchschnittsalter: 41,4 Jahre (44,1 Jahre) -> ein relativ junger
Stadtteil
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Haushaltsstruktur
(Daten beziehen sich
auf Gesamt-Bant)

7164 Haushalte, davon 530 Haushalte mit Migrationshintergrund
63% Ein-Personen-Haushalte

22,7% Zwei-Personen-Haushalte

7% Drei-Personen-Haushalte

4,9% Vier-Personen-Haushalte

2,6% Funf- und Mehr-Personen-Haushalte

In 11,4% der Haushalten leben Kinder, davon 71% in Ein-Eltern-
Haushalten

Personen/Haushalt: 1,64

Kinder und Jugendli-
che

Ca. 300m entfernt, aber durch die Barriere Peterstralle getrennt,
liegt das Jugendfreizeitheim Krahenbusch. Ob es langerfristig
an diesem Mikrostandort verbleiben kann, ist unsicher.

Die Banter Kirche ist sehr aktiv und stellt ein breites Angebot,
auch fur Aussiedler/innen

Auslanderanteil, sozi-
ale Integration

Mit 10,8% der mit Abstand héchste Auslanderanteil in Wil-
helmshaven (4,7%)

Nicht darunter gefasst, ist die hohe Zahl der Spataussiedler
(Erhebung Uber die Schulsekretariate)

Erwerbslosigkeit

17% (10,7%) — hdchster Anteil stadtweit (10,7%)
Anteil jugendlicher Erwerbsloser: 1,2% (1,2%)
Anteil Langzeitarbeitsloser 48% (44,3%)

Wanderungen

Stadstteil mit einem der héchsten Abwanderungszahlen zwischen
2002 — 2004, wenn auch 2004 weniger ausgepragt als in den
Jahren davor. Die Bevolkerung zieht es hauptsachlich in die
Innenstadt, nach Heppens und Siebethsburg

AulRenwanderungssaldo: 7

Binnenwanderungssaldo: - 177

Verkehr

Peterstrale mit 15.800 Kfz pro Tag

Begrenzung durch relativ undurchlassige Bahnlinie nach Siiden

Versorgungssituation

Versorgungseinrichtungen in der Innenstadt (fulaufige Ent-
fernung)

&
plan-werk@

biiro fiir stadtplanung & beratung

130



Anhang D

Schulen

Die GS Oldeoogestr. ist struktursicher, da im Einzugsbereich
geniigend Kinder wohnen. Es zeigen sich jedoch die spezifi-
schen Probleme vieler Studstadtschulen (alte Bausubstanz, tw.
hygienische Probleme). Es wird muttersprachlicher Unterricht
und Schulerziehungshilfe angeboten.

Dagegen ist die GS Hafenschule nur durch spezielle schulische
Angebote struktursicher.

Sport

GS Oldeoogestr. hat keine Turnhalle. Im Einzugsbereich des
Quartiers gibt es einen stadtteilbezogenen Sportverein mit
Ausstrahlung nach Bant (ESV — Eisenbahner-Sportverein), der
wegen seiner Einzelstellung im Stadtteil als bestandssicher
einzustufen ist. Die Vereinssportstatte (Genossenschaftsstr.) ist
gut ausgelastet, aber im schlechten baulichen Zustand.

Kultur

Kultur- und Freizeiteinrichtungen in fuBlaufiger Entfernung

Grin- und Freiflachen

An o6ffentlichen Grinflachen gibt es den Krahenbusch (alte
Wurt).

Besonderheiten

Die Bahnlinie hat wegen der wenigen Bahniibergange eine
grofde Trennwirkung. Noch Teil des Quartiersentwicklungspla-
nes (?)

Ansatze fiir Stadtum-
bau-Aktivitaten

Keine erkennbaren Anknipfungspunkte, aul3er dass die Indi-
katoren auf erhebliche Missstédnde schliel3en lassen.

Siidstadt

Lage

Sudlichster Teil Wilhelmshavens, Randlage zum Jadebusen,
umfasst Teile der Stadtteile Innenstadt, Bant, Innenhafen

Bau- und Siedlungsty-
pologie

Grinderzeitliche Blockrandbebauung, kleinteilige Einfamilien-
haussiedlung (Werfthaussiedlung), mehrgeschossiger Woh-
nungsbau, sehr unterschiedliche Quartiere

Das Arbeitsplatzangebot konzentriert sich mehr auf den
Ostlichen Teil der Stdstadt, im westlichen dominiert dagegen
das Wohnen.
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Wohnungsbezogene
Probleme

Teilweise unzureichender Wohnungsstandard

Eigentumsverhaltnisse

Vermutlich viel in Einzeleigentum, teilweise Spar und Bau

Wohnungsleerstand

Stadtweit hdchste Anteile an Wohnungsleerstand in der Innen-
stadt und Bant mit bis zu 15% in einigen Quartieren, Innenhafen
geringer Leerstand, Wohnungsleerstand vermutlich vor allem
entlang der Hauptverkehrsstrafien

Einwohnerentwicklung

Deutlich geringer werdende Bevolkerung in den letzten Jahren

Bevolkerungsdichte

Stadtweit hdchste Bevolkerungsdichte in der Innenstadt (53,4
E/ha) und Bant (49,9 E/ha)

Altersstruktur

Unter 15-jahrige: Innenstadt: 11,9%, Bant: 14,4%, Innenhafen:
10,1% (Gesamtstadt: 13,05%)

Uber 65-jahrige: Innenstadt: 24,7%, Bant: 18,7%, Innenhafen:
18,6% (Gesamtstadt 22,14%)

Durchschnittsalter: Innenstadt: 45,23, Bant: 41,43, Innenhafen:
44 .4, Summe aller drei Stadtteile: 43,7 Jahre. Gesamtstadt:

44,05

-> Junger Bezirk

Haushaltsstruktur

Innenstadt

6732 Haushalte,
davon 468 Haus-
halte mit
Migrations-
hintergrund

65% Ein-Personen-
Haushalte

23,5 % Zwei-Perso-
nen-Haushalte

5,4 % Drei-Perso-
nen-Haushalte
3,7% Vier-Perso-
nen-Haushalte

2 % Funf- und
Mehr- Personen-
Haushalte

in 8,7% der Haus-
halten leben
Kinder, davon
76,5% in Ein-
Eltern-Haushalte

Personen/Haushalt:
1,55

Bant

7164 Haushalte,
davon 530 Haus-
halte mit
Migrations-
hintergrund

63 % Ein-
Personen-
Haushalte

22,7% Zwei-Perso-
nen-Haushalte

6,9 % Drei-Perso-
nen-Haushalte
4,6 % Vier-Perso-
nen-Haushalte
2,6 % Finf- und
Mehr-Personen-
Haushalte

In 11,5% der Haus-
halte leben Kinder,
davon 71% in Ein-

Eltern-Familien

Personen/Haushalt:

1,64

Innenhafen

376 Haushalte,
davon 10 Haushalte
mit Migrations-inter-
grund

60 Ein-Personen-
Haushalte

27,4% in Zwei-Per-
sonen-Haushalten
5,9% in Drei-Perso-
nen-Haushalten
4,5% in Vier-Perso-
nen-Haushalten
1,9% in Finf- und
Mehr-Personen-
Haushalten

In 11% der Haus-
halten leben Kinder,
davon 52 in Ein-
Eltern-Familien

Personen/Haushalt:
1,6
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Kinder und Jugendli-
che

Westlich der Deichbriicke besteht ein gutes
Kindergartenangebot, ostlich gibt es nur einen kleinen
Kindergarten.

Westlich , dieser Bereich ist auch Schwerpunkt der Jugendhilfe.
Im Bereich der Siidstadt arbeiten zwei Streetworker.

Falls ein eigener Jugendlichenschwerpunkt gestutzt werden soll,
so kame moglicherweise wieder das Pumpwerk in Frage, das
sich bisher mehr in eine kommerzielle Richtung entwickelt.

Die Sudstadt stellt in Wilhelmshaven den Schwerpunkt von
Drogenhandel, -konsum und —kriminalitat dar.

Die Erreichbarkeit fiir Kinder und Jugendliche ist eingeschrankt.
Der starke Verkehr flihrt zu Beeintrachtigungen.

Auslanderanteil, sozi-
ale Integration

Weit Uberdurchschnittlicher Anteil an Auslanderinnen: Summe
Uber alle drei Stadtteile: 8%, in der Innenstadt: 10%, in Bant:
10,7% (Gesamtstadtisch: 4,7%)

Erwerbslosigkeit

Innenhafen:
11,8% (10,7%)

Anteil jugendlicher
Erwerbsloser: keine
Daten

Innenstadt:
12,9% (10,7%)

Anteil jugendlicher
Erwerbsloser: 0,8%

Bant:
17% (10,7%)

Anteil jugendlicher
Erwerbsloser: 1,2%
(1,2%)

Anteil Langzeitar-
beitsloser: 48%
(44,3%)

Anteil Langzeitar-
beitsloser: 48%
(44,3%) — dritt-
hochster Anteil

Anteil Langzeitar-
beitsloser:

50% (44,3%) hdchs-

ter Anteil im Stadtge-
biet

Wanderungen

Hohe Abwanderungen: in allen drei Stadtteilen deutlich mehr
Abwanderungen als Zuwanderungen zwischen 2002 — 2004,
AuRenwanderungssaldo Uber alle drei Stadtteile: 26, Binnen-
wanderungssaldo: -218

Innenstadt (5,4%) und Bant (7,87% - und damit héchster Anteil
stadtweit) an Umziigen innerhalb des Stadtgebietes

Innenhafen:

Hat 2004 die groften
Bevolkerungsverluste
stadtweit zu
verzeichnen gehabt
mit 1,5% vor allem
an die Stadtteile
Heppens, Bant und
Innenstadt

Innenstadt:

Leichter Uber-
schuss an Fort-
zigen, intensiver
Austausch vor
allem mit Bant und
Heppens

Bant:

hier wandern viele
Menschen ab in
andere Stadtteile
Wilhelmshavens
(vor allem Innen-
stadt, Heppens,
Siebethsburg)
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Verkehr

Peterstralle mit Gber 15.000 Kfz pro Tag
Weserstrale mit knapp 8.000 Kfz pro Tag

Banter Weg mit tber 8.000 Kfz pro Tag
Kaiser-Wilhelm-Briicke mit Gber 10.000 Kfz pro Tag

Versorgungssituation

Im &stlichen Bereich gibt es u.a. keine Tagungsmaoglichkeiten,
z.B. fir die Stadtteilkonferenz.

Schulen

Es gibt kein Grundschul-Gesamtkonzept fur die Sudstadt.

Die GS Allerstrale hat eine relativ schlechte Bestandsper-
spektive. Dagegen ist die GS Hafenschule wohl als struktur-
sicher einzustufen, als Angebotsschule ebenso die katholische
Ansgarischule. Hier konnte der Einzugsbereich ausgeweitet
werden, die entsprechende Schiilerbeférderung ist gesichert.

Sport

In Bant gibt es den ESV mit Sportplatzen, in anderen Bereichen
der Siudstadt gibt es keine Sportanbieter. Besonders sudlich der
Bahn fallt der eklatante Sportflachenmangel fur Jugendliche auf,
Alternativen sind schlecht erreichbar.

Es gibt zwar eine fantastische Sporthalle in der Stdstadt, diese
ist aber am falschen Standort und deshalb nur gering
ausgelastet.

Kultur

Durch die innenstadtnahe Lage sind viele zentrale kulturelle
Einrichtungen vorhanden.

Griin- und Freiflachen

Im Sudstadtbereich gibt es grole Wasserflachen sowie ein
Nebeneinander von Erholungsnutzung und hochwertigen
Naturflachen mit relativ wenig klassischen Spazierganger/innen.

Besonderheiten

Quartiersentwicklungsplan von 2003
Aufnahme in das Programm Soziale Stadt

Der Stadtteil ist vor allem in den letzten 8 Jahren von einem
birgerlichen Niveau abgesackt. Insbesondere der Bereich
sUdlich der Bahnlinie ist davon betroffen.

Es ist derjenige Stadtteil, in den bisher bereits das meiste Geld
geflossen ist. Verbesserungen sind erkennbar. Diese Ent-
wicklung betrifft eher die uferfernen Bereiche, direkt an der
Wasserkante hat es kaum Aufschwung gegeben.
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Ansatze fiir Stadtum-
bau-Aktivitaten

Quartier mit den meisten Schwachen und Defiziten, grote
Problemlagen.

Der griinderzeitliche Westteil der Siidstadt ist eher in einer
Aufwartsentwicklung begriffen. Der — historisch in der Kaiserzeit
doppelt so schnell gewachsene - Ostteil 1auft dagegen
schlechter. Eine Aufwartsentwicklung ist in Teilbereichen fest-
stellbar, aber Familien haben dies noch nicht erkannt.

Uber die Siidstadt erschlief3t sich die wesentliche Chance fiir
den Stadtumbau: der Zugang zum Wasser. Diese Wasserseiten
gilt es kiinftig zu nutzen.

Mit dem Beschluss zur Umsetzung des Quartiersentwick-
lungsplanes 2003 liegt eine Grundlage fiir das kiinftige kom-
munale Handeln fur dieses Quartier vor.

Vorarbeiten durch Stadtteilmanager

Die Schwerpunktsetzung wird u.a. auch darin deutlich, dass in
den nachsten Jahren kommunale Haushaltsmittel in Hohe von 5
Mio. Euro in die Siidstadt flieRen sollen.

Im Frihjahr 2005 soll eine Entwicklungsgesellschaft Siidstadt
ihre Arbeit aufnehmen, die die Modernisierung und Aufwertung
des Bestandes voranbringen soll.

Zum Schuljahresende 2005 wird der Standort Marktstral3e der
BBS aufgegeben. Eine Nachfolgenutzung steht noch nicht fest.
Hier bote sich die Chance der Infrastruktur-Vorhaltung fiir im
Stadtteil zu entwickelnde Projekte (z.B. Spiel, Sport und
Bewegung).

Es gibt eine VHS-AulRenstelle.

Siebethsburg

Lage

Nordliche Innenstadtrandlage

Bau- und Siedlungsty-
pologie

Gartenstadtsiedlung aus der Zeit zwischen 1904 — 1938,
Denkmalgeschitzte Siedlung, fast ausschlief3lich Wohngebiet

Wohnungsbezogene
Probleme

Zu kleine Wohnungen

Eigentumsverhaltnisse

Sehr engagierte Eigentimerin mit dem Bauverein Ristringen
eG, der wesentliche Teile des Stadtteils gehéren

Wohnungsleerstand

Zwischen 0 und 4%, allerdings steigende Fluktuation, vor
allem entlang der Hauptverkehrsstral3en

Einwohnerentwicklung

Abnehmende Bevoélkerung in der Vergangenheit, in den letz-
ten Jahren leichte Zuwanderungsgewinne.
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Bevdlkerungsdichte

48,43 E/ha und damit drittdichtester Stadltteil

Altersstruktur

Unter 15 Jahre: 8,7% und damit geringster Anteil junger Men-
schen in der Stadt

Uber 65 Jahre; 32,8% und damit hdchster Anteil lterer Men-
schen in der Stadt

Durchschnittsalter: 49,8 und damit altester Stadtteil (44,05)

Haushaltsstruktur

2876 Haushalte, davon 70 Haushalte mit Migrationshin-
tergrund

62% Ein-Personen-Haushalte

29% Zwei-Personen-Haushalte

5,6% Drei-Personen-Haushalte

2,5% Vier-Personen-Haushalte

0,7% Funf- und Mehr-Personen-Haushalte

In 7,2% der Haushalten leben Kinder, davon knapp 90% in
Ein-Eltern-Haushalten

Personen/Haushalt: 1,5

Kinder und Jugendli-
che

Kindergarten Kids 24 (Kooperation vom Bauverein Ristringen
mit der AWO). Das Angebot ist jedoch unzureichend, da ca.
100 Kinder im Kindergartenalter in Siebethsburg, der Kinder-
garten hat aber nur Kapazitaten fiir 24 Kinder.

Es wohnen faktisch keine Jugendlichen in Siebethsburg. Sie
tauchen nur besuchsweise dort auf, beispielsweise in der
Diskothek ,Palazzo*.

Auslanderanteil, sozi-
ale Integration

3,6% (vierthdchster Anteil, gesamtstadtisch 4,7%)

Erwerbslosigkeit

Anteil Erwerbslose: 12,8% (10,7%) vierthdchster Anteil im
Stadtgebiet

Anteil jugendlicher Arbeitsloser liegt nicht vor.
Anteil Langzeitarbeitsloser: 45,10% (44,3%)

Wanderungen

Mehr Zuzige als Fortziige zwischen 2003 und 2004 (vor
allem aus Heppens, Bant, Innenstadt)

AuBenwanderungssaldo: 10

Binnenwanderungssaldo: 26
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Verkehr

Verkehrliche Belastungen

BismarckstraRe mehr als 20.000 Kfz pro Tag
Friedrich-Paffrath-Stralle mehr als 20.000 Kfz pro Tag
Friedensstralle mehr als 10.000 Kfz pro Tag

Berliner Strafle mehr als 9.000 Kfz pro Tag

Versorgungssituation

Die Nahversorgungssituation im Gebiet ist eher schlecht,
allerdings befinden sich am Rand Siebethsburgs verschie-
dene Einkaufsmdglichkeiten (Kopperhdrner Muhle, City-Haus,
Ecke Bismarck-/Friedrich—Paffrath-Str.), so dass die Versor-
gungssituation insgesamt als gut eingeschatzt werden muss.

Schulen

Die GS Siebethsburg ist struktursicher. Weiter fiihrende
Schulen gibt es im nahen Einzugsbereich (Hauptschulen
Bremer Str. und Heppens), Férderschule (im Stadtteil), Gym-
nasium und Berufbildende Schule (jeweils struktursicher).

Sport

Turnhallen sind im Kéthe-Kollwitz-Gymnasium und in der
Wasserturmschule vorhanden. AuRerdem sind im Umfeld
Siebethsburgs viele Sportmdglichkeiten vorhanden. Beson-
derheit: Unterstitzung von Sportaktivitaten im Stadtteil durch
Kooperation des Bauvereins Rustringen mit dem Wilhelmsha-
vener Schwimm- und Sportverein (WSSV).

Kultur

Treff auf Siebethsburg -> Erweiterung zum Stadstteil der
Begegnung (Impulsprojekt Stadtumbau West)

Grin- und Freiflachen

Die Grlunversorgung ist durch privates Grin und ausreichend
bemessenes offentliches Grin/Stralengrin als gut zu
bezeichnen.

Besonderheiten

Erweiterte Vorbereitende Untersuchung aus dem Jahr 2002

Der Stadtteil bzw. der Wohnungsbestand im Stadtteil wird
derzeit mit konzeptionellen und investiven Bundesmitteln
gefordert
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Anséatze fur Stadtum- | Uberalterter Stadtteil, dicht besiedelter Stadtteil
bau-Aktivitaten Denkmalgeschitzte Gartenstadtsiedlung

Starker und engagierter Partner in der Wohnungswirtschaft
fur Stadtumbau-Aktivitaten

These: Siebethsburg steht ganz gut da und benétigt keine
weitere Unterstlitzung. Aber: Die Bestandsressourcen sind
aufgebraucht, fur weitere Umbau- oder sonstigen Maf3nah-
men bendtigt die Eigentimerin Gelder und sonstige Unter-
stutzung, die sie alleine nicht mehr aufbringen kann. Soll sich
das aktuelle gut dastehende Quartier durch Unterlassung
weiterer Unterstltzung nach und nach abwarts bewegen?

Fedderwardergroden

Lage Lage am nérdlichen Stadtrand der Stadt, periphere Lage

Bau- und Siedlungsty- | Stadtebaulich geschlossene Trabantensiedlung der
pologie 1930/40er Jahre,

Wohnungsbezogene | Kleine Wohnungen, unguinstige Wohngrundrisse, schlechte
Probleme Bausubstanz (Siedlung war urspriinglich nicht auf Dauer
angelegt)

Eigentumsverhaltnisse | Nach wie vor befindet sich der gréRte Teil des Wohnungsbe-
standes im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft Jade
mbH. In dem Gebiet wird bereits seit Mitte der 1970er Jahre
Privatisierung betrieben, anfangs vorrangig die Privatisierung
von Reihenhdusern am Siedlungsrand, seit einigen Jahren
jedoch auch an unterschiedlichen Stellen im Geschosswoh-
nungsbau. Diese trégt nach Einschatzung vieler Beteiligten
derzeit zur Stabilisierung des Stadltteils bei.

Wohnungsleerstand | Zwischen 3 und 10%, im Bestand der Jade mbH 6,5%
(Anfang 2005), zunehmend soziale Erosionen, hohe
Fluktuationsrate

Einwohnerentwicklung | Abnehmende Bevdlkerung, in der jingeren Vergangenheit
leichte Zuwanderungsgewinne durch von auswarts Zuzie-
hende (vermutlich Studierende)

Bevolkerungsdichte 29,6 E/ha (nicht so hoch)
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Altersstruktur

Jinger als 15 Jahre: 14,3% (13,1%)
Uber 65 Jahre: 22,2 % (22,1%)
Durchschnittsalter: 43,3 Jahre (44,1 Jahre)

Haushaltsstruktur

5059 Haushalte, davon 173 Haushalte mit Migrationshin-
tergrund

58% Ein-Personen-Haushalte

25% Zwei-Personen-Haushalte

8,6% Drei-Personen-Haushalte

5,3% Vier-Personen-Haushalte

2,4 % Funf- und Mehr-Personen-Haushalte

In 13% der Haushalten leben Kinder, davon knapp 67% in
Ein-Eltern-Haushalten

Personen/Haushalt: 1,7

Kinder und Jugendli-
che

Die Kindergartenversorgung ist gut.

Eine Jugendfreizeitstatte soll neu gebaut werden, da bisher
die Angebotssituation fur Jugendliche schlecht ist und die
Jugendlichen nicht mobil genug sind, um die lokalen Ange-
botsdefizite unter Einsatz eigener Mobilitdt in anderen Stadt-
teilen ausgleichen zu kénnen.

Es gibt eine sehr gute, aktive Stadtteilkonferenz

Auslanderanteil, sozi-
ale Integration

4% und damit dritthdchster Anteil, aber noch unter stadti-
schem Durchschnitt (4,7%). Allerdings: Hoher Anteil Weil3-
russen, mit denen es immer wieder zu Problemen kommt,
tauchen in der Statistik nicht als Auslander auf.

Erwerbslosigkeit

Anteil Erwerbslose: 13,4% (10,7%), zweithéchster Anteil in
WHV

Anteil jugendlicher Erwerbsloser: 2% (1,2%)
Anteil Langzeiterwerbsloser: 44,2% (44,3%)

Die Arbeitslosenzahlen werden durch Hartz IV in F-Groden
Uberproportional stark ansteigen, da hier sehr viele Sozialhil-
feempfanger/innen wohnen. Andererseits wird durch den
Ausbau des Chlorchemiewerks und des JadeWeserPorts das
Arbeitsplatzangebot angrenzend an den Stadtteil ansteigen.

Wanderungen

Uber die Jahre 2002 — 2004 leichte Wanderungsgewinne, die
vor allem durch einen hohen Aufienwanderungssaldo entste-
hen: 78 (vermutlich vor allem Studierende), Binnenwande-

rungssaldo: - 48 (vor allem nach Heppens, Innenstadt, Bant)

139

&
plan-werkM

biiro fiir stadtplanung & beratung



Anhang D

Verkehr

Ostfriesenstrafle 9.600 Kfz pro Tag
PreufienstralRe 8.700 Kfz pro Tag

Das OV-Angebot hat sich durch die Linie 6 eindeutig verbes-
sert, die Anbindung ist als gut zu bezeichnen. Dies ist aller-
dings zu Lasten von Altengroden geschehen.

Versorgungssituation

Versorgung mit Gutern des taglichen und mittelfristigen Be-
darfs im Zentrum Fedderwardergrodens gedeckt, u.a. auch
durch den Wochenmarkt. Vor einigen Jahren ist der Zen-
trumsbereich umgestaltet worden.

Schulen

Der Stadtnorden ist schulmaRig geordnet. Es gibt im Stadtteil
Schulerziehungshilfe.

Die AWO betreibt eins von zwei niedersachsischen Sprach-
heilzentren in F-Groden. Der Einzugsbereich ist iberregional,
die betreuten Kinder wohnen auch hier.

Sport

Das Sportstattenangebot ist sowohl im Sportplatz wie im
Hallenbereich gut.

Das Freibad wird nur noch im Sommer 2005 gedffnet sein.
Die niedrige Einkommenssituation im Stadtteil fihrt zu Zah-
lungsproblemen bei Sportangeboten und in Folge zur stei-
genden Zurlckhaltung der Bevolkerung bei der Inanspruch-
nahme von Sportangeboten bzw. zu zunehmenden Aufien-
standen der Sportanbieter.

Kultur

Stadtteilzentrum -> Erweiterung geplant, diverse stadtteilbe-
zogene Gruppen und Vereine

Grin- und Freiflachen

Die Versorgung mit 6ffentlichen Grin- und Freiflachen ist gut.

Besonderheiten

Die Bedeutung F-Grodens als Stadtteilzentrum fir den Stadt-
norden hat abgenommen.

Der Stadtteil bzw. der Wohnungsbestand im Stadtteil wird
derzeit mit Bundesmitteln (konzeptionell u. investiv) geférdert

Ansatze fir Stadtum-
bau-Aktivitaten

Das beauftragte ,Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept*
(Fertigstellung Sommer 2005) soll der Vorbereitung einer
Ausweisung F-Grodens als Stadtumbaugebiet (§171BauGB)
dienen. Die Stadt bendtigt zur Bewaltigung der umfassenden
Stadtumbauaufgaben Kooperationspartner/innen mit Engage-
ment und ,Herzblut” fir die Stadt. Durch die zunehmende Pri-
vatisierung (sei es in Einzeleigentum oder in Kleingenossen-
schaften) verliert die Stadt Wilhelmshaven jedoch ihr Steue-
rungsinstrumentarium, es wird hier (vergleichbar zur Std-
stadt) weiteres Splittereigentum entstehen. Einzelbezogene
Wohnungs- und gesamtstadtische Stadtentwicklungsinter-
essen fallen hier auseinander.
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Anhang E
Ergebnisse des Expertenworkshops: Themenkarten

Quelle: Eigene Darstellung

Themenkarte 1: Auslanderanteil

0%

01-25%"

25-5%

5-10% e

dber 10 %

zu beobachtende Selbstlaufergebiete

E Potenzialgebiete _
D Defizitgebiete - @
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Themenkarte 2: Soziales

Anteil Erwerbslose (farbig)
davon Langzeitarbeitslose (Schraffur)
davon jugendliche Arbeitslose (Sdulen)

m unter 25 %

,,,,,

unter 5 %

5-9,9%

10-149 %

! 15 % und mehr

D zu beobachtende Selbstlaufergebiete

D Potenzialgebiete
D Defizitgebiete
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Themenkarte 3: Wanderungen

Binnenwanderungssaldo
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./ Schwimmbad

Themenkarte 4:

Badeanlagen
Grundschulen
Versorgungsinfrastruktur

, Stadtteil mit

@ Friseure

. Verbrauchermarkte

@® Kioske

{ Backer

| Hausarzte
Fleischer

zu beobachtende Selbst
laufergebiete

Potenzialgebiete

.~ Defizitgebiete
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Themenkarte 5:

Geschlechterspezifische
Altersstruktur

Linke Héilfte: Anteil
unter 15-jhrige

rechte Halfte: Anteil
ber 65-jahrige

0 %

0,1-2,49 %

25-49%

5-99%

| 10-149%
. 15-19,9 %
U 20-249%

Prozentzahlen: Jeweiliger
Anteil weiblicher Personen

E zu beobachtende Selbstlaufergebiete

D Potenzialgebiete
[_] Defizitgebiete
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Themenkarte 6:
Leerstdnde und EW- Dichte

Leerstand

] aber 15 %

Gr1*2%

0%

Einwohnerdichte
(je ha)
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0,01-09
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tber 50
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Themenkarte 7:

Grinverbindungen
Wasserlinie

Wasserlinie mit
und

ohne direkten
Wasserzugang

- Bestehende Grinflachen _
und Grinverbindungen

. Auf- bzw. auszubauende- |
Grunverbindungen : i el

zu beobachtende Selbstlaufergebiete

Potenzialgebiete

| Defizitgebiete
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Themenkarte 8:

Kultureinrichtungen

kulturelle
Einrichtung

Botanischer Garten
Musikschule
Volkshochschule
Landesbiihne
Kunsthalle
Stadtbiicherei
Piratenamiseum
Kulturzentrum Pumpwerk '@
MNationalparkzentrum

10 Oceanis

11 Kistenmuseum

12 Deutsches Marinemuseum
13 Aquarium

[n Be o T I o T T % T

zu beobachtende Selbstlaufergebiete
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. Defizitgebiete
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Themenkarte 9:
Sportstatten

oy B

()
| Schwimmbad
— ‘ d
@» Sportplatz =
zu beobachtende Selbst
laufergebiete
Potenzialgebiete
. Defizitgebiete
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Anhang F
Detailszenarien fur Fedderwardergroden

Detailszenario F3:

Fortschreibung der bisherigen Entwicklung (Trend)

Beschreibung

Die zwischenzeitliche Stabilisierung Fedderwardergrodens wahrend des Baus des
JadeWeserPorts wird als Wendepunkt interpretiert, ab dem es mit F-Groden wieder
aufwarts geht. Weitere Strukturanpassungen unterbleiben: Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft sehen keinen Anlass zur Neuausrichtung ihres bisherigen Han-
delns.

Nach Fertigstellung des JadeWeserPorts ist allerdings zu erwarten, dass die Bauar-
beiter wieder fortziehen werden, so dass es innerhalb weniger Monate zu vermehrten
Leerstanden kommen wird. Der JadeWeserPort schafft im Betrieb wesentlich weniger
Arbeitsplatze als erhofft und diejenigen, die von aufierhalb zuziehen, finden anderswo
in Wilhelmshaven oder im Landkreis geeignetere Wohnstandorte als in F-Groden.
Auch verringert sich das Geschaftsangebot.

In Folge dieser Entwicklung ziehen die mobilen Haushalte aus dem Stadstteil fort, es
bleiben nur diejenigen ohne ,Wahlfreiheit®. Viele Kleineigentiimer/innen missen den
Stadtteil verlassen, da sie keine Kaufer/innen oder Mieter/innen fur ihre Immobilie
finden. Andere missen ungewollt wohnen bleiben, da sie sonst gezwungen waren,
weit unter Wert zu verkaufen. Angrenzend an den Stadtteil entstehen viele groRfla-
chige Einzelhandelsunternehmen, deren Kundschaft von weither kommt, um Einkaufe
zu erledigen. Hiervon profitiert die Wohnbevolkerung allerdings nur durch die Bereit-
stellung von Niedriglohnjobs, eine Aufwertung des Stadtteils kann dadurch nicht in
Gang gesetzt werden.

Ziel

Fedderwardergroden soll wie bisher die Funktion eines Stadtteils mit besonderem
Wohnungsangebot fiir Arbeiter und kleine Angestellte ibernehmen. Darlber hinaus
soll es einen wesentlichen Beitrag zur Wohnungsversorgung rund um den Jade-
WeserPort Ubernehmen. Hierfur wird dem Wohnungsunternehmen weiterhin freie
Hand beim Bestandsmanagement gegeben.

Zielgruppen

Zentrale Zielgruppen sind Arbeiter des JadeWeserPorts und ,kleine® Angestellte. Die
Vermarktungsstrategien des Wohnungsunternehmens zielen dariber hinaus auf ein-
zelne Bevdlkerungsgruppen, fur die Spezialangebote entwickelt werden.

Folgen

Durch den hohen Anteil an Einzeleigentum von Haushalten mit niedriger Kapitaldecke
sowie die schwierigen Wiederverkaufsmdglichkeiten entwickelt sich der Stadtteil zu
einem Problemgebiet. Der Preisverfall von Immobilien in Wilhelmshaven wird dazu
fihren, dass die Glaubiger von den Erwerbern Fedderwardergrodener Eigentums-
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wohnungen neue Sicherheiten verlangen und sehr viele von ihnen Privatinsolvenz
anmelden muissen. Finanzunternehmen, die sich auf die Verwertung von Glaubiger-
titeln spezialisiert haben, kaufen reihenweise die Forderungen der Banken an ihre
zahlungsunfahigen Schuldner/innen auf. Dies fuhrt zu rasant steigender Fluktuation
und der Beschleunigung der sozialen Abwartsspirale. Fedderwardergroden wird damit
zum Sammelbecken all jener, die am unteren Ende der Akzeptanzskala stehen.

Besonderheiten

Ohne politische und verwaltungsmaflige Einflussnahme wird dieses das wahrschein-
lichste Szenario fiir Fedderwardergroden werden.

Detailszenario F2:
Leitbild ,,Konzentration auf die Kernstadt” und Folgen fiir Fedderwardergroden
- Beschreibung

Die Konzentration der stadtraumlichen Entwicklung auf den Kern der Stadt Wilhelms-
haven wird dazu fiihren, dass fast alle Nutzungen und Interessen dort ihren Raum
finden, so dass der Stadtnorden nur noch solche Nachfrager/innen, deren spezielle
Interessen oder Mdglichkeiten im Kernstadtbereich nicht befriedigt werden kdnnen,
anziehen kann. Diese werden vor allem der niedrigen Miethéhe wegen nach F-Groden
kommen, da hier der Nachfrageriickgang zu einem Einbruch der ohnehin schon
geringen Mieten fihren wird.

Dennoch wird der Leerstand — insbesondere nach Abschluss der Baumallinahmen
zum JadeWeserPort — rasant ansteigen. Selbst das bisherige Kalkil der Wohnungs-
wirtschaft, wonach sich bei abgeschriebenem Gebaudebestand jede Vermietung
rechnet, deren Mietertrag oberhalb der Verwaltungskosten liegt, wird angesichts der
immensen Folgewirkungen und —kosten, die mit dem ansteigenden Leerstand ver-
bunden sein werden, nicht mehr aufrecht erhalten werden kénnen. Auf der Suche
nach Losungsmaoglichkeiten werden auch unkonventionelle Ansatze gepruft werden
mussen (z.B. eine Aufgabe des auf den Flachen liegenden Erbbaurechts durch den
Bund). Diese Notlage in Kombination mit den neuen Handlungsmdglichkeiten wird
einerseits den Abbruch, andererseits das Konservieren von nicht mehr nachgefragten
Wohngebauden in erheblichem Umfang und die Renaturierung bisher versiegelter
Flachen ermdglichen.

Dies wird zuerst dort geschehen, wo mehr als 50% des Gebéaudes leer stehen, dann
im inneren Bereich entlang des vorhandenen Grunzugs, der entsprechend erweitert
werden kann und damit zwischenzeitlich zu einer gewissen Aufwertung der direkt
angrenzenden Wohnlagen fihrt. Spater werden dann auch an den dufieren Randern
Wohngebdude abgebrochen werden kdnnen. Es verbleiben drei ,Wohninseln®,
umgeben von Erholungs- und Grunflachen.

Da parallel zum Wohnungsleerstand auch die Infrastruktur nicht mehr ausgelastet sein
wird, werden auch private und 6ffentliche Angebote in Umfang und Qualitat reduziert
werden mussen.

Die weitere Entwicklung des Stadtteils wird eher von gewerblicher Nutzung gepragt.
Im Nordosten des Stadtteils werden die von der Wohnnutzung aufgegebenen Flachen
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als Gewerbeflachenpotenziale vorgehalten, um die Entwicklungsmdglichkeiten des
JadeWeserPorts weiter zu starken.

Ziel

Ziel dieses Leitbildes sind der Ruckbau nicht mehr erforderlichen Wohnraums und
Kosteneinsparungen durch den Abbau von Infrastrukturen in bestimmten Lagen.
Bereitstellung von moglicherweise bendtigten Gewerbeflachenarealen. Reduzierung
sonstiger Lebensbereiche auf die Kernstadt.

Zielgruppen

Fedderwardergroden wird bei einer zukilnftigen Konzentration der Stadtentwicklung
auf den Kernstadtbereich vorrangig fir solche Haushalte interessant, fur die die Miet-
hohe das mit weitem Abstand wichtigste Kriterium der Wohnstandortwahl darstellt.
Alle anderen Haushalte werden den Stadtteil sukzessive verlassen.

Folgen

Fedderwardergroden wird seine bisherige Funktion als kleinbirgerliches und Arbei-
terwohnquartier weitgehend einbiiRen und an innerstadtische Stadtteile abgeben.
Stattdessen wird F-Groden bevorzugter Wohnstandort fur alle sozial benachteiligten
Gruppen, bei denen niedrige Mietkosten das wichtigste Standortargument sind. Die
bisher praktizierte Privatisierungspolitik wird mangels Aussicht und Nachfrager/innen
nicht weiter fortgesetzt werden kénnen.

Besonderheiten des Leitbildes:

Die Konzentration auf die Kernstadt fihrt zu einer Ausdiinnung Fedderwardergrodens
als Wohnstandort und zu einer Verscharfung der ohnehin schon bestehenden sozia-
len Segregation. Zugleich kénnen ggf. Qualitdten durch Renaturierungsmaflinahmen
geschaffen werden. Durch ein Konservieren eines Teils der nicht mehr erforderlichen
Bausubstanzen verfligt die Stadt tber eine ,stille Reserve*, die im Falle wieder anstei-
gender Bevdlkerungszahlen kurzfristig reaktiviert werden kann.

Detailszenario F3:

F-Groden als einer der beiden Stadtentwicklungspole

Beschreibung

Die Stadt Wilhelmshaven nutzt die Bauphase des JadeWeserPorts, um wahrend des
Zeitraums, in dem ohnehin viel an Veranderung im Stadtnorden stattfinden wird, Fed-
derwardergroden neu zu positionieren. Dies fihrt zu einer Aufwertung des Stadtteils
auch fir jene Zielgruppen, die ihn bisher unattraktiv fanden. Der Bund kann davon
Uberzeugt werden, das Eigentum an Grund und Boden zu akzeptablen Bedingungen
an die Wohnungswirtschaft zu Gbertragen. Diese wird dadurch in die Lage versetzt, in
Teilbereichen des Stadtteils nicht mehr nachgefragte Mehrfamilienhauser abzubre-
chen und durch marktfahigere Wohnformen (Einfamilien- und Reihenhduser) zu erset-
zen. Den Veranderungen werden intensive Auseinandersetzungen zwischen Stadt-
entwicklung/Stadtplanung und Wohnungswirtschaft voraus gehen: Dabei werden
diverse Alternativen entworfen und diskutiert werden, bis es gelingt, eine stadtebaulich
interessante Planung zu entwickeln, die die Qualitaten des ,weniger ist mehr* erfahr-
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bar macht, indem die Siedlung durch einen Grinstreifen mit integriertem Wasserlauf
gegliedert wird. Das kleinteilige Zentrum wird mit Ausnahme einiger weniger Laden
mit Gitern fir den taglichen Bedarf zugunsten von Ansiedlungen des groRflachigen
Einzelhandels aufgegeben. Dieser siedelt sich vor allem westlich des Stadtteils in
unmittelbarer Nahe zur Autobahnabfahrt an. Daneben wird Fedderwardergroden zu
einem gefragten Standort flir neue Bring- und Lieferdienste, die von hier aus das
Stadtgebiet und das Umland versorgen und damit die Ausdiinnung der Versorgungs-
infrastruktur ausgleichen.

Ziel

Fedderwardergroden soll in Wilhelmshaven erfolgreich die Rolle eines integrierten
suburbanen Vororts mit Verdichtungsbereichen wahrnehmen und zu einem Standbein
des bipolaren Stadtmodells werden, das in Erganzung zur Innenstadt Wilhelms-
havens, der entwickelten Wasserlinie und der Innenstadtrandlagen zu sehen ist.

Zielgruppen

Die Zielgruppen, die Fedderwardergroden zukiinftig als Wohnstandort bevorzugen,
wirden ansonsten vielfach noch Uber die Stadtgrenzen hinaus abwandern. Da in der
Stadt Wilhelmshaven der ,suburbane” Lebensstil zukinftig auch mit den Vorteilen
einer integrierten Lage verwirklicht werden kann, werden viele potenzielle Abwan-
derungshaushalte gehalten werden kdnnen. Dies sind insbesondere Haushalte jinge-
ren und mittleren Alters (zum Beispiel Beschéaftigte des JadeWeserPorts), in der Regel
mit Kindern.

Das breitere Angebotsspektrum an Wohnraum wird auch zu einer vorsichtigen
Ansiedlung von Selbsténdigen und Dienstleistungsfirmen flhren, die in der Folge auch
in geringem Male Arbeitsplatze schaffen.

AufRerdem ist der Stadtnorden als Wohnort auch fur Studierende von Interesse, da sie
hier gute und kostengtinstige Versorgungsmaglichkeiten vorfinden und kurze Wege zu
ihrer Ausbildungseinrichtung haben.

Folgen

Der monostrukturierte Wohnstandort F-Groden wird durch die Erganzung um weitere
Wohnformen wesentlich attraktiver. Es werden fir eine Vielzahl unterschiedlicher
Zielgruppen fur sie zugeschnittene, sehr attraktive Angebote des Wohnens und der
Wohnumgebung entwickelt, die ein breites Leistungsspektrum abdecken. Zugleich
findet durch geringere Wohndichten eine Verringerung des Wohnungsbestandes statt
und wird damit der geringer werdenden Bevélkerung Rechnung getragen. Der grofite
Teil der Gebaudesubstanz befindet sich in kleinteiligem Privatbesitz und wird von den
Eigentiimer/innen, Erbbaupachter/innen oder Genossenschaftsmitgliedern selbst
genutzt. Nur der mehrgeschossige Wohnungsbau befindet sich nach wie vor in der
Hand eines Wohnungsunternehmens. Dieser Bestand ist vom Umfang her auf eine
GroRenordnung geschrumpft, die auf dem Wilhelmshavener Wohnungsmarkt auch
nachgefragt wird.

153

B
plan-werk@

biiro fiir stadtplanung & beratung



Anhang F

Besonderheiten

Die bipolare Entwicklung der Stadt zeichnet sich durch die sich ergdnzenden Ange-
bote aus, sowohl hinsichtlich der Wohnformen als auch der Umgebungsbedingungen.
Damit scheint das Modell auf alle Méglichkeiten gut vorbereitet zu sein.
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