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01  VORWORT

Liebe Burger und Blrgerinnen,

nach Jahrzehnten der Stadtentwicklung an den Stadt-
randern gewinnt die innere Entwicklung der Stadte wie-
der an Bedeutung - wie in anderen Stadten so auch in
Wilhelmshaven. Insbesondere wird die Innenstadt von
unterschiedlichen Bewohnergruppen wieder als Wohn-
standort entdeckt.

Das hat seine Griinde: zum Einen liegen sie in der veran-
derten Zusammensetzung der Bevdlkerung - der soge-
nannte demographische Wandel mit der Zunahme der
alteren Bewohner, zum Zweiten wandeln sich die Le-
bensstile - z.B. mit der Zunahme von kleinen Haushalten
und zum Dritten kommen mit der gegegenwartigen wirt-
schaftlichen Entwicklung auch neue Bevdlkerungs-
gruppen in die Stadt - nach langen Jahren der
Bevdlkerungsabnahme in Wilhemshaven.

Fir eine solche sich langsam entwickelnde Wohnungs-
nachfrage verfigt Wilhelmshaven in seinen historischen
Innenstadtbereichen Gber Potenziale, die genutzt werden
kénnen und sollten. Das gilt insbesondere fir die Sid-
stadt mit ihrer Nahe zum Versorgungszentrum in der
Stadtmitte einerseits und der Wasserfront andererseits.

Die Stadt hat schon vor Jahren die stadtebauliche Sa-
nierung der westlichen Siidstadt eingeleitet, deren Stabi-
lisierung als historisches Altbauquartier an der zuneh-
menden Zahl der Altbaumodernisierungen abgelesen
werden kann.

Damit ist das Potenzial der westlichen Slidstadt, das sich
fur die weitere Entwicklung innerstadtischen Wohnens
einsetzen lasst aber noch nicht ausgeschopft. Der Stadt-
teil verflgt noch uber eine Reihe von Grundstiicken, die
entweder brach liegen, nur in beschranktem Umfang ge-
nutzt werden oder abbruchwirdige Bausubstanz aufwei-
sen. Ein Teil dieser Grundstiicke eignet sich fiir eine Neu-
bebauung.

Die Stadt hat untersuchen lassen, wie diese Grundstiicke
so genutzt werden kdnnen, dass auf ihnen einerseits
neue bzw. im Stadtteil unterreprasentierte Wohnformen
entwickelt werden kdnnen, andererseits die typische
Stadtstruktur der Sidstadt erhalten bzw. weiter ent-
wickelt werden kann.

Dabei ergeben sich sowohl Neubaumdglichkeiten fur
kleine Grundstiicke mit Stadthdusern (zumeist als Dop-
pelhduser) als auch Mdglichkeiten fir Grundstliicke mit
Stadthausreihen und Geschosswohnungsbau. An vielen
Stellen kénnen die Flachen fur diese unterschiedlichen
Wohnbauformen auch alternativ genutzt werden.

Es ist der Zweck der hier vorgelegten Broschure, Art und
Umfang dieser Neubaumdglichkeiten im Stadtteil aufzu-
zeigen. Die Broschire versteht sich als Anregung flr
Grunsticksbesitzer, mdgliche Kaufinteressenten und In-
vestoren. Als Grundlage fir die Einschatzung der Ver-
wertungsmoglichkeiten der einzelnen Grundstiicke sind
deshalb jeweils die Flachengréfen und die Ausnutzungs-
daten (teilweise alternativ) dargestellt. Hingegen sind die
fur einzelne Grundstlckssituationen skizzierten Baufor-
men nur als Beispiel zu verstehen.

Die Darstellung von moglichen Neubauflachen steht aber
nicht allein. Sie ist verbunden mit Vorschlagen zu einer
Neuordnung der privaten Stellplatzflachen und teilweise
soweit die raumlichen Verhaltnisse es zulassen auch mit
Vorschlagen fur neue Grun- und Freiflachen. Beides ist
nicht nur far Neubauten, sondern auch fir die
Modernisierung von Altbauten als Umgebungsbedingung
von Bedeutung.

Die Starkung der Wohnnutzung in der westlichen
Sudstadt soll dabei nicht zu Lasten der gewerblichen
Nutzung gehen. Der Stadtteil war immer gemischt
genutzt, und das soll auch so bleiben. So werden die
Flachen nordlich der Stralle ,Am Handelshafen®
weiterhin fir die gewerbliche Nutzung verfligbar
gehalten; zugleich sollen sie durch den Ausbau der
Stralte glinstiger erreichbar werden und eine vorzeigbare
»2Adresse“erhalten.

Wir hoffen, dass mit dieser Broschiire Bauvorhaben an-
geregt werden. Die Stadt ihrerseits wird jeden Bauinter-
essenten bei seinem Vorhaben organisatorisch unter-
stiitzen - sie hat unter anderem auch die EWS dazu be-
auftragt - und sich bemuhen, die jeweils erforderlichen
planungsrechtlichen Klarungen vorzunehmen.

Klaus-Dieter Kottek
-Stadtbaurat-
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EINLEITUNG 04

Die hier vorliegende Broschlre Uber Neubaumaéglichkei-
ten in einem zentralen Bereich der Sudstadt zwischen
LuisenstralRe und Valoisplatz ist ein Ergebnis umfang-
reicher Untersuchungen Uber die Entwicklungsbedin-
gungen im Stadtteil. Untersucht wurden dabei unter an-
derem auch der Modernisierungsbedarf der Altbausub-
stanz, die Mdglichkeiten zur Unterbringung von Stell-
platzen, die Eignung von unbebauten Flachen als 6ffent-
liche Spiel- und Grunflachen. Daraus ergaben sich zum
Einen zukinftige Umgebungsbedingungen fir neue
Wohnbauten und Wohnformen und zum Anderen die fur
eine Neubebauung geeigneten Flachen.

Im Verlauf der Entwicklung der Konzepte fir die vier
Bereiche ist noch ein flinfter Bereich hinzugenommen:
die Flachen des ehemaligen Schlachthofes siidlich der
Admiral-Klatt-StralRe. Damit wird vor allem die
Qualitatssteigerung im ostlichen Teil dieser Stralle durch
neue Freiflachen im westlichen Teil erganzt.

Die Darstellung in dieser Broschire umfasst:

- Eine zusammenfassende Beschreibung der Ent-
wicklungssituation, in dem das Gebiet sich befindet. Das
bezieht sich sowohl auf die innere Situation im Stadtteil
als auch - und vor allem - auf die Zusammenhange zur
Entwicklung der Siidstadt und der Wasserlinie der Stadt
an den alten Hafenanlagen.

- Es wird eine kurze Ubersicht darliber gegeben, mit
welchen Nachfragergruppen fir Neubau in der Sudstadt
zu rechnen sein wird. Diese Darstellung beruht auf einer
Untersuchung der EWS Uber Potentiale fir die weitere
Wohnungsentwicklung in der Sudstadt im Rahmen der
Gesamtentwicklung des Wilhelmshavener Wohnungs-
marktes.

- Es wird dargestellt, welche allgemeinen Merkmale die
ausgewahlten Neubauflachen aufweisen, nach welchen
Grundsatzen bei der vorgeschlagenen Neuordnung der
Flachen und ihrer Bebauung vorgegangen worden ist und
welche Art von Wohnungsbau dabei entstehen kann.

- Die zweite Halfte der Broschiire enthalt die Gestaltungs-
vorschlage fir vier Neuordnungsbereiche. Die Vorschla-
ge umfassen die Lage im Stadtteil, Grundstlicksgroen,
mogliche Geschossflachen etc. Zudem werden die Pla-
nungsvorschldge durch raumliche Darstellung verdeut-
lichtund illustriert.

Der funfte Bereich, das Gelande des ehemaligen
Schlachthofes und der Bushalle, fir den eine
Neuordnung vorgeschlagen wird, hat einen etwas
anderen Charakter als die Ubrigen. Hier geht es vorrangig
darum, offentliche Freiflachen fir den Stadtteil zu
schaffen und eine Grenze zwischen dem Wohnbereich
und dem gewerblichen Entwicklungsbereich des
Stadtteiles zu definieren. Fir eine Wohnbebauung eignet
sich dieser Bereich nicht, alle Neubebauungen werden
daher gewerblich sein.

- Am Schluss wird kurz darauf eingegangen, wie es wei-
tergehen kénnte, um die Neubauvorschlage umzuset-
zen.



05 DIE ENTWICKLUNGSSITUATION IM STADTGEBIET

Die zur Bebauung vorgeschlagenen Flachen liegen im
Stadtraum zwischen Innenstadt und Wasserkante im
stadtebaulichen Erneuerungsgebiet ‘Westliche Sid-
stadt’.

Dieses Gebietist gekennzeichnet durch:

> seine Lage an der Entwicklungsachse zwischen In-
nenstadt und Wasser

Das Leitbild der bisherigen Stadtentwicklung Wilhelms-
havens sieht eine Entwicklung ‘in Richtung Wasser’ vor,
die seit einigen Jahren konsequent umgesetzt wird: be-
ginnend mit der Aufwertung der Innenstadt setzte sie sich
in der Sudstadt fort und soll nun den ‘Sprung Uber das
Wasser’ in Richtung Sidstrand und Jadebusen machen,
um einen kompakten und attraktiven Stadtraum zu schaf-
fen und durch die Inwertsetzung des Wassers die-
ses starker fur die Entwicklung der Stadt zu nutzen.

Der Freizeitwert des Banter Sees soll kinftig deutlich
gesteigert werden und mit der beginnenden Entwick-
lungsplanung zur Aufwertung der Jadestral3e als zentrale
Achse zwischen Innenstadt und Seedeich (‘Jadeallee’)
und der Wiesbadenbriicke als wasserbezogener Wohn-,
Freizeit- und Dienstleistungsstandort wird die Anbindung
der stdlich des Gebiets liegenden Wasserflachen deut-
lich attraktiver werden. Durch die geplante Ansiedlung
eines attraktiven Fachmarkts stidlich der Nordseepassa-
ge wird die Lage ‘hinter dem Bahnhof’ aufgewertet.

Die sehr kurzen Wege zwischen den Einkaufsge-
bieten Hauptbahnhof und Marktstralie einerseits und den
Wasserlagen des Stadtteils mit Handelshafen, Banter
See und dem Gebiet siidlich der Deichbriicke anderer-
seits ergeben im Entwicklungsgebiet eine optimale Ver-
bindung unterschiedlicher Lagevorteile.

Westliche
Sidstadt

Entwicklungsachse
Innenstadt - Wasser-
front

Stadtumbaubereich
Jadeallee / Wiesbaden-
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> seine griinderzeitliche Bebauungsstruktur und ein
entsprechendes Wohnungsangebot, das iiber-
wiegenden durch groRe Wohnungen gekennzeichnet
ist

Die attraktiven baulichen und stadtebaulichen Qualita-
ten aus der Griinderzeit stellen ein fiir die Region ein-
maliges Potential dar.

Ausgehend von den Wohnungs- und stadtrdumlichen
Qualitaten hat sich eine soziale Vielfaltigkeit bei der Be-
wohnerschaft entwickelt, die sich in ihrer Lebendigkeit
von der Monostruktur vieler Einfamilienhausgebiete ab-
hebt.

Im Rahmen der Stadtteilerneuerung wird die Modernisie-
rung der Gebaudebestande bereits seit einigen Jahren
geférdert. Ein Schwerpunkt der Férderung liegt dabei im
Ostlichen Teilbereich des Erneuerungsgebietes zwischen
Deichstral’e und Luisenstral’e - jenes Gebiet, in dem
auch die hier untersuchten Neubauflachen liegen.

Allerdings zeigen die ersten Erfahrungen, dass sich in
den griinderzeitlichen Gebaudebestanden nicht alle
aktuell nachgefragten Wohnungstypen herstellen las-
sen; einerseits fehlen kleine, hochwertige Wohnungen
(mit Fahrstuhlanbindung), die im Altbau nur mit
Uberdurchschnittichem Umbauaufwand herzustellen
sind. Andererseits gibt es das ‘Stadthaus’ fiir eine Familie
nur in Ansatzen. Im Erneuerungsgebiet sind aber Brach-
flachen, Lickengrundsticke und untergenutzte Grund-
stlicke vorhanden, auf denen durch Neubau eine Erwei-
terung des Wohnungsangebotes realisiert werden kann.

> sein griinderzeitlich-groBstadtisches Flair im
offentlichen Raum, das durch die bauliche Qualitat
und die gemischten Nutzungen in den angrenzenden
Gebauden beeinflusst wird

Ziel der Erneuerung ist die Sicherung und Entwicklung
dieser spezifischen Umfeldqualitdten. Neben den ge-
geschilderten MaBnahmen der Gebdudemodernisierung
werden daher auch MaRRnahmen im 6ffentlichen Raum
durchgefiihrt um das Wohnumfeld zu verbessern:

- Gestaltung und Erneuerung von Strallen - realisiert
wurde z.B. die Erneuerung der Straf3e ‘Kurze StralRe’,

- Entlastung des Gebietes vom Gewerbeverkehr durch
den geplanten Bau der Stral’e ‘Am Handelshafen’.

Weiterhin ist es Ziel, die Nutzungsmischung als charakte-
ristisches Kriterium des Erneuerungsgebietes zu erhal-
ten und weiterzuentwickeln - unter Bertcksichtigung der

vorrangigen Belange des Wohnens (nicht-stérendes
Gewerbe).

Weiterhin ist es Ziel, die Nutzungsmischung als charakte-
ristisches Kriterium des Erneuerungsgebietes zu erhal-
ten und weiterzuentwickeln - unter Berticksichtigung der
vorrangigen Belange des Wohnens (nicht-stérendes
Gewerbe).




07

POTENTIELLE NACHFRAGEGRUPPEN

Aufgrund seiner Lage, seiner baulichen Struktur und der
Umgebungsqualitédten eignet sich das Entwicklungsge-
biet vor allem fiir:

> jiingere Haushalte, insbesondere jiingere Paare,
die neu nach Wilhelmshaven ziehen

> Haushalte jeden Alters mit besonderen Standort- /
Umfeldpraferenzen

> altere Haushalte

> Jiingere Haushalte,

die als Paare oder mit wenigen Kindern leben und neu
nach Wilhelmshaven ziehen - z.B. im Zuge des Jade-
Weser-Ports oder im Zusammenhang mit der Fachhoch-
schule bzw. der Marine.

Diese Gruppe kann als Erwerber, klassischer Mieter oder
auch Trager von Baugruppenkonzeptenz oder Genos-
senschaftsmodellen auftreten.

Vor allem fir diese Zielgruppe ist eine milieuspezifische
Orientierung des Wohnens von Interesses- entsprechen-
de Angebote des ‘Wohnens nach Themen’ kdnnen in der
Sudstadt im Neubau geschaffen werden - z.B. autofreies
Wohnen, modernes Wohnen in Grinderzeitumge-
bung,etc.

Vorstellbar ist eine Umsetzung im mehrgeschossigen

Wohnungsneubau, aber auch als (verdichtete) dem
Standort angepasste Reihenhauser (‘Stadthauser’) auf
Licken- oder Eckgrundstiicken.
Bauherrengemeinschaften fur Wohnungseigentum kon-
nen, so die Erfahrungen in anderen Stadten, durchaus
auch teuere, gut ausgestattete Wohnungen bauen, da sie
als Gemeinschaft sich vor Baubeginn finden und so eine
(gewisse) Sicherheit dber ihre unmittelbare Nach-
barschaft haben.

Vor allem die jiingeren Paare, die keine Kinder haben
treten als ‘kaufkraftstarke kleine Haushalte [auf, die]..ver-
starkt groRere Wohnungen’s nachfragen.

Diese Gruppe schatzt erfahrungsgemafd das stadtische
Umfeld mit groRer Nahe zu Versorgungsangeboten,
Gastronomie und Verkehr, griinderzeitlichem Ambiente
und auch einem ‘stadtischen Lebensgefuhl’, das in den
Einfamilienhausgebieten am Stadtrand nicht zu finden
ist.

Die jungeren Haushalte treten einerseits als Nachfrager
groler modernisierter Wohnungen im Gebiet auf,
andererseits als potentielle Kaufer bzw. Mieter oder auch
Mitglieder der beschriebenen Bauherrengemeinschaften
/ Genossenschaften zur Realisierung von Neubauten. Da
gerade diese Gruppe besonders zahlungskraftig ist,
kommt sie als Nachfrager fur kleinteilige Neubauten in
Frage; Stadthauser haben in dieser Gruppe eine héhere
Akzeptanz als das traditionelle Reihenhaus.

1 piesen Kapiteln liegt eine Ausarbeitung der EWS zum Thema zugrun-
de

2 z.B. Bauherrengemeinschaften, die gemeinsam ein Mehrfa-
milienhaus errichten und bewohnen; mit niedrigen Ausstattungs-
standards auch fiir Studierende / jingere Angehdrige maritimer Ein-
richtungen

3 so hatder GdW Bundesverband der Wohnungsunternehmen in seiner
Studie ‘Wohntrends 2020’ aus dem Jahr 2008 festgestellt, dass ‘The-

menwohnen (z.B. autofrei, 6kologisch) mit homogenen Gruppen... an
Umfang zunehmen’ wird. Hier bestehe eine zwar zahlenmaRige
geringe, aber recht zahlungskraftige Nachfrage

4 Charakterisierung dieser Zielgruppe in der oben zitierten Gd\W-Studie




> Haushalte jeden Alters,

die eher unkonventionelle Angebote suchen oder gezielt
die stadtnahe Lage nachfragen.

Fir Paare jeden Alters, aber auch fiir Familien, die sich
bewusst gegen die eher monostrukturierten Einfamilien-
hausgebiete mit z.T. hoher Sozialkontrolle entscheiden,
stellt das Entwicklungsgebiet einen attraktiven Alternativ-
standort dar.

Auch die kernstadtnahe Lage, vor allem auch die
Bahnhofsnahe, stellt fir diese Gruppe mitunter ein
wichtiges Standortortkriterium dar (z.B. Pendler).

> Altere Menschen

Die besonderen Lagequalititen der Sidstadt bieten
Standortvorteile fir dltere Menschen, die erganzt werden
durch das umfassende gesundheitsbezogene Angebot
im unmittelbaren Umfeld ((Voll-) Krankenhaus St.
Willehad, Arztezentrum nebst Apotheken und anderen
Dienstleistern, Angebot des betreuten Wohnens neben
dem Krankenhaus). Die Lage- und Ausstattungsvorteile
des Gebietes verbessern sich weiter, wenn die
Realisierung des geplanten Pflegeheims neben dem St.
Willehad erfolgt.

Hauptzielgruppen fiir Angebote zum Thema ‘Wir wohnen
im Alterim Suden’ sind:

- Haushalte, die bereits in Wilhelmshaven wohnen und
einen kernstadtnahen Wohnstandort suchen sowie

- altere Personen, die sich von ihrem Einfamilienhaus im
Umland trennen und in die Stadt ziehen wollena.

- Der Uberregionale Markt kann bei entsprechend hohem
qualitativem Niveau des Wohnungsangebotes ebenfalls
angesprochen werden.

Die Gruppe der ‘jiingeren Senioren (50+) und sog.
Riickwanderer’ wird kiinftig als Nachfrager nach zentra-
len Wohnstandorten verstarkt auftretens. Gesucht
werden gut ausgestattete, jedoch nicht zu grofRRe
Wohnungen mit grof3ziigigen Grundrissens in
Uberschaubaren Nachbarschaften - zur Miete oder zum
Kauf. Hinsichtlich der Gebaudeform werden vor allem
Stadthauser in Reihenhausstruktur oder kleinere
mehrgeschossige Gebaude mit Fahrstiihlen von dieser
Gruppe in hohem MalRe akzeptiert.

Die Nachfrage der alteren Menschen (ab 65) nach
Wohnraum wird immer vielfaltiger;. Vor allem fir die
Hochbetagten mit Uber 75 Jahren stellt das betreute
Wohnen ein attraktives Angebot dar - die gro3e Nach-
frage nach den Wohnungen im Wohnstift neben dem St.
Willehad, die bereits zu einer Erweiterung fuhrt, bestatigt
dies. Gesucht werden vorrangig kleinere Wohnungen mit
funktionsneutraler Aufteilung der Zimmer und abgetrenn-
ten Kichen sowie ausreichend grof3en, barrierefreien
Badezimmern in Gebduden mit Fahrstihlen.

4 Niedrige Verkaufspreise der Bestandseinfamilienhduser bremsen die
Nachfrage dieser Gruppe aktuell; Angebote zur Unterstiitzung beim
Verkauf des bisher bewohnten Hauses konnten die Nachfrage ggf.
mobilisieren

5 Auch der GdW erwartet in seiner Wohntrend-Studie 2020, dass die
‘(innere) Stadt... als Wohnstandort weiter an Bedeutung’ gewinnt und
sich dieser Trend neben Familien ‘stark auf ... (jlingere) Senioren kon-
zentriert

6Einschlielich ‘erlebnisorientierter’ Bader und Wohnkiichen

71n der Wohntrend-Studie 2020 des GdW wird - empirisch unterlegt - ein
Wohntrend identifiziert, wonach die ‘Wohnungsnachfrage der
Senioren... immer vielfaltiger (wird); ‘das’ Seniorenwohnen wird es nicht
mehr geben.’ Der GdW erwartet darlber hinaus eine ‘Zunahme der Se-
nioren-Haushalte mit kommunikativ-dynamischen oder anspruchsvol-
lem Wohnkonzept.’
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Fir eine mogliche Neubebauung bzw. Neuordnung
stehen im Betrachtungsgebiet mehrere Flachen in insge-
samt vier Bereichen zur Disposition (siehe Plan):

- raumliche Darstellung zur Verbildlichung der baulichen

Dimension und Einordnung in die Umgebung,
- ausschnitthafte lllustration der moglichen Bebauung

stellung der Bestandssituation wird dabei verzichtet (sie
und Grundstlcksgestaltung

nungsflache kurz umrissen. Auf die zeichnerische Dar-
steht bei Bedarf zur Verfigung).

2. Bereich EbertstraBe zwischen Kurze Stral’e und
Fir jeden dieser Bereiche wird die Situation der Neuord-

1. Bereich Ebertstralie zwischen Luisenstrale und Kurze
Deichstralle

StralRe

4. Bereich Admiral-Klatt-Strale / Deichstralie
Firdie Neubauflachen werden jeweils dargestellt:

3. Bereich Marienstralte

- Lageplane/ggf. Alternativen,
- Grundsticksmerkmale,

- Bebauungsmerkmale und

09




ZUR NEUORDNUNG VORGESCHLAGENE BEREICHE

10

Der in die Vorschlage zur Entwicklung aufgenommene
finfte Bereich umfasst die Flachen des ehemaligen
Schlachthofes, auf dem die Betriebsgebaude bereits
abgebrochen sind, und der noch vorhandenen Bushalle,
die voraussichtlich verlegt werden soll.

Fir die Neuordnung dieses Bereichs werden drei
Varianten vorgeschlagen, die zum Ziel haben:

e unmittelbar sudlich der Admiral-Klatt-Stralle
offentliche Platz- und Griinflachen zu schaffen,

e die vorhandene Bebauung als Platzrander zu
erganzen; jedoch nicht mit neuer Wohn-
bebauung,

e die Flachen der sudlich der Stralle “Am Schlachthof”
bis zur Stralle “Am Handelshafen” als gewerbliche
Entwicklungsflachen vorzuhalten.

Da hier keine Wohnbebauung entstehen kann und soll,
werden hier auch  anders als bei den Ubrigen
Entwicklungsbereichen keine detaillierten Angaben zu
den Bauflachen gemacht.

Die Darstellung umfasst auch den Ausbau der Stralle am
Handelshafen und eine neue Verbindungsstralie, die
sowohl die gewerblichen Flachen besser an die
Weserstralle als auch den Wohnbereich des Stadtteiles
besseran die Uferzone.
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Flachenauswahl

Die Entwicklungsbereiche sind durch Flachen gekenn-
zeichnet, die gegenwartig entweder ungenutzt oder
Nutzungen aufweisen, die hinter den Entwicklungs-
mdglichkeiten dieser Flachen zurlckbleiben.

Dabei handelt es sich um Flachen:
- die gegenwartig brachliegen,

- die nur geringwertig genutzt werden, z.B. als Stell-
platze,

- deren Nutzung durch Neuorganisation des Bereichs
verlagert werden kénnte (z.B. Durch Zusammenlegen
von Nutzungen),

- deren Nutzung im Zusammenhang mit einer
Bebauung neu organisiert werden koénnte (z.B.
Uberbebauung von Stellplatzflachen),

- auf denen abgangige / nicht modernisierungsfahige
Bausubstanz durch Neubau ersetzt werden kdnnte,

- auf denen in einigen Fallen noch kleinere
Wohngebaude

stehen, die das Flachenpotential allerdings zu gering
nutzen.

Neuordnung in den Baublécken

Um diese Flachen verfiigbar zu machen, sind teilweise
Neuordnungsmafnahmen in den Baublécken erforder-
lich. Diese Ordnungsmafinahmen sind relativ gering
gehalten worden, insbesondere dort, wo Ei-
gentumsverhaltnisse in wesentlichem Umfang tangiert
waren. Im Wesentlichen betreffen die Neuordnungen
daher nur die Stellplatzanlagen und Zuwegungen zu
Grundstucken.

Damit sollten die Voraussetzungen flir die
Verflgbarkeit von Grundstiicken nicht zu kompliziert
und kostenaufwendig gestaltet werden. Die
Konsequenz ist allerdings, dass nicht in allen Fallen die
glinstigste Gesamtorganisation eines Baublockes
erreicht worden ist - spatere Weiterentwicklungen der
Neuordnungen sind allerdings nicht ausgeschlossen.

Es sind fur einige Bereiche auch Alternativen darge-
stellt, deren Realisierung eine weitergehende Neuord-
nung erforderlich machen wirden. Das setzt die Mitwir-
kungsbereitschaft weiterer Eigentiimer voraus.

Lage der Neubaufldchen

Die Flachen, die so fiir eine Neubebauung entstehen /
entstehen kdnnten, liegen:

- einerseits an den Randern der Baublocke und stellen
damit eine Ergénzung der gebietstypischen Blockrand-
bebauungdar,

- andererseits im Inneren der Baublcke, soweit diese
eine ausreichende Tiefe aufweisen; in einigen Fallen
stellt das eine Erganzung / Weiterentwicklung der
schon im Blockinneren vorhandenen Wohnbebauung
dar,

- im Bereich 4 wird keine geschlossene Strallenrandbe-
bauung angestrebt; hier ergibt sich aus einer angemes-
senen Zuordnung von Bauflachen zu der offentlichen
Grinflache teilweise eine Stellung von Baukérpern und
Bauzeilen senkrecht zu den StralRenrandern.

Anpassung an die Umgebung

Art und Mal} der vorgeschlagenen neuen Bebauung
orientieren sich an der vorhandenen Bebauung in der
ndheren Umgebung, von einer grundlegenden
Umstrukturierung der Bestande wird also nicht
ausgegangen.

Damit ergibt sich die Mdglichkeit, die Neubebauung in
einer Vielzahl von Fallen planungsrechtlich Gber §34
BauGB zurealisieren.

Andererseits wird damit auch in Kauf genommen, dass
die Grundstiicke nicht in der maximal méglichen Weise
ausgenutzt werden kénnen.

Stellplédtze

Bei der baulichen Erganzung von bereits liberwiegend
bebauten Gebieten stellt sich die Stellplatzfrage als be-
sonders schwierig dar. Das gilt insbesondere in einem
Gebiet mit grinderzeitlicher Bebauung, bei schon in der
Grundstruktur unzureichende Flachen fir Stellplatze
vorgesehen waren/sind.

Im vorliegenden Fall muss davon ausgegangen
werden, dass einzelne Grundstlicke infolge der sich aus
den Stelplatzen ergebenden Anforderungen nicht
maximal genutzt werden koénnen: hinsichtlich der
Unterbringung der Stellplatze treten folgende
Situationen auf:

- die mitdem Neubau erforderlich werdenden Stell-
Platze kdnnen auf dem Baugrundstlick untergebracht
werden, bei Geschosswohnungen in der Regel unter
der Neubebauung; bisherige Stellplatze missen nicht
bertcksichtigt werden,

- gegenwartig auf der Neubauflache vorhandene Stell-
platze mussen berlicksichtigt werden; in der Regel fuhrt
das zu einer Unterbauung mit Stellplatzen in
Sammelanlagen auch bei den Stadthausern,

- nur bei einer Neubebauung mit kleineren
Stadthausernkénnen Stellplatze auch neben der
Bebauung untergebracht werden.
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Wohnbauformen

Aus der Lage und GroRe der Neubauflachen, der
Anpassung an die Umgebung und der Unterbringung
von Stellplatzen ergibt sich eine Vielzahl von
Wohnbauformen und -groRen. Sie lassen sich auf
folgende Grundformen zurtckfihren:

‘ Bebauungsbeispiel fiir ein
Stadthaus als Doppelhaus

Kleines Stadthaus fir eine Familie in 2- bis 3-
geschossiger Bauweise. Diese Form ist insbesondere
als Doppelhaus geeignet; eine Bauform, die vor allem
fur die Bereiche an der EbertstraBe und den
angrenzenden NebenstraBen, die durch eher
kleinteilige und offenere Bebauung gekennzeichnet ist.
Das kleine Stadthaus kann aber ebenso als Kettenhaus
(z.B. in der Innenbereichsbebauung von Bereich 2)
oder in Reihenformation (z.B. im Bereich an der
Grunflache) ausgebildet werden.

AA

TGA/ Keller

Stadthaus mit mehr als einer Wohneinheit, ins-
besondere in der Form von zwei Ubereinander-
liegenden Maisonettewohnungen (Wohnung ber zwei
Geschosse). Dabei ist die GroRe der Wohneinheiten
vor allem von der Breite (Frontbreite, Parzellenbreite)
und der Zahl der Geschosse abhangig.
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Das Stadthaus kann in unterschiedlicher Form
auftreten:

- In der Grundform des Einzelhauses in der Reihe beige
schlossener Bauweise. Am Besten eignet sich die ge-
schlossene Reihenform fur ErschlieBungen von Norden
und/oder Osten.

- In der Form von freistehenden Doppelhdusern, vor
allem wenn die ErschlieBung von der Sonnenseite (Gar-
ten / Terrasse) aus erfolgen muss. In der 4-geschossigen
Form eignen sich die Doppelhauser fir eine Stralen-
randbebauung, wenn trotz mehrgeschossiger Umge-
bung keine geschlossene Bauweise angestrebt wird.

- Das Stadthaus in Doppelhausstruktur, aber mit gemein-
samer InnenerschlieBung (Treppenhaus) von mindes-
tens vier Wohneinheiten, stellt schon den Ubergang zum
Geschosswohnungsbau dar, behalt aber noch den Cha-
rakter des freistehenden Hauses bei.

- Geschosswohnungsbau in 3- bis 5-geschossiger Bau-
weise, in der Regel als 2- bzw. 3-Spanner organisiert.
Der Geschosswohnungsbau ist vor allem fir das
Schlief3en von Liicken in geschlossener Stralen-
randbebauung geeignet.

In der Regel erfordern die Geschosswohnungsbauten
eine Unterbauung mit halbgeschossig versenkter Tief-
garage. Damit entsteht die erste Wohnebene als Hoch-
parterre - eine geeignete Form flirdas Wohnen in einer
StralRenrandbebauung ohne Vorzone / Vorgarten.
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Private Freifldchen

Nur bei einem Teil der Neubauten lassen sich infolge
ihrer Lage private Gartenflachen auf der Sid- oder
Westseite der Gebaude realisieren; vielfach liegen
Freiflachen (wie auch bei der vorhandenen Bebauung)
aufder Nord- oder Ostseite der Neubauten.

Bei einem Teil der Neubauten, die mit Tiefgaragen ver-
sehen sind, liegen Freiflachen auf dem Garagenniveau,
also auf der Ebene des Hochparterres.

Es wird davon ausgegangen, dass alle Wohnungen, die
keine sid- oder westorientierten Freiflachen
aufweisen, mit groRen Loggien oder Balkonen
ausgestattet sind, oder durch Ruckstaffelungen mit
Dachterrassen.

Infolge der Baugrundverhdltnisse im Plangebiet
empfiehlt es sich, die Unterbauung von mehr-
geschossigen Gebauden mit einer Garagenebene nur
halbgeschossig abzusenken. Das erfordert zudem
wesentlich kirzere Rampen und ermaoglicht die ersten
Wohnebenen als Hochparterre.

Offentliche Freiflichen

Die Untersuchungen haben ergeben, dass sich nur
wenige Flachen im Gebiet fir eine 6ffentliche Freiraum-
nutzung eignen.

Im begrenzten Umfang kann aus dem &stlichen
Abschnitt der Marienstral’e eine starker durchgriinte
Stralle mit einer gewissen Aufenthaltsqualitdt gemacht
werden.

Eine gréRere Grinflache mit den Qualitéaten eines stad-
tischen Parks kann an der Admiral-Klatt-StralRe entste-
hen.

In beiden Fallen wird die Anlage &ffentlicher Freiflachen
zu einem positiven Standortfaktor fir eine
Neubebauung werden.



EBERTSTRABE ZWISCHEN LUISENSTRABE UND KURZE STRABE

Der Bereich Ebertstralte zwischen Luisenstra’e und
Kurze StralRe weist eine inhomogene Struktur auf. Der
sudliche Teil (an der Rheinstralde) ist gepragt durch
einen geschlossenen, mehrgeschossigen grinde-
rzeitlichen Blockrand; im Norden (an der EbertstralRe)
ist die Bebauung kleinteiliger, niedriger und im
Wesentlichen offen, aber sehr fragementarisch. Die
Ecken zur Luisenstrale und zur Kurzen Stral3e sollen
geschlossen, die Licken an der EbertstralRe in offener
Bauweise bebaut werden.

Infolge der Tiefe des Strallenblocks ist der
Innenbereich in unregelmaBiger Weise mit Wohn-
gebauden, Gewerbegebauden und Garagen Uberbaut.
Diese - gleichsam dritte - Bauzone soll erhalten bleiben
und zurtickhaltend baulich erganzt werden.

Innerhalb des Bereichs sind folgende Grund-
stuckssituationen fiur eine Bebauung neu zu
organisieren:

1.

Die Flache wird heute als privater Parkplatz genutzt.
Die flr das Stadtbild bedeutsame stadtebauliche Ecke
wird mit einem Geschosswohngebaude geschlossen.
Alternativ kann - bei verklirztem Eckgebaude - die Bebau-
ung auch durch zwei Stadthauser als Doppelhaus die of-
fenen Bauweisen der Ebertstrafe aufnehmen.

Die neuen Gebaude sind mit einer halbtiefen Garagen-
ebene unterbaut.

2.

Die gegenwartige Nutzung mit einem eingeschossi-
gen, gewerblich genutztem Gebaude wird in Frage ge-
stellt. Vorgeschlagen wird eine Bebauung mit zwei Stadt-
hausern als Doppelhaus.

3.

Die heute nur durch einen Schuppen genutzte Flache
eignet sich fir die Errichtung eines freistehenden Zwei-
familienhauses.

4.
Die Blockrandbebauung an der Kurzen Stral3e wird heute
durch ein Garagengrundstiick unterbrochen; die

Bebauung an der Ecke EbertstraRe ist nicht moderni-
sierungsfahig. Der Vorschlag sieht eine Bebauung mit
Geschosswohnungsbau vor, der mit einer halbtiefen Ga-
ragenebene unterbaut ist. Alternativ lassen sich 4 Stadt-
hauser als Doppelhauser (ohne Tiefgarage) errichten, die
die offene Bebauungsform der Ebertstra3e aufnimmit.

5.

Die heute hier vorhandene Garagenanlage sollte neu
organisiert und erweitert werden (auch als Ersatz fiir den
bisherigen Garagenhofan der Kurzen Stralte).

Die Nutzung im westlichen Teil des inneren Bereichs
kénnte zukunftig (insbesondere auch fir Stellplatz- / Ga-
ragenanlagen) neu geordnet und die Bebauung in offener
Bauweise erweitert werden, sobald gegenwartige
Nutzungen entfallen knnen.
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Farkplatz




EBERTSTRABE ZWISCHEN LUISENSTRABE UND KURZE STRARBE

Planungsvorschlag 1a

Geschossigkeit
Gebaudebestand
Abgangiger Gebaudebestand
Gebaude NEU

Baumbestand

Bepflanzung NEU

Hecke
Stellplatz NEU
Bestehende Stellplatze

Rasenflache

Gepflasterte Flache
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Grundstick G1

42m

TGa 25-40P

MFH:

BGF: 2072 m?
WE: 1554 m?
GFZ:1,9

15-18 WE

26m

~iom

26m

MFH= Mehrfamilienhaus | EFH= Einfamilienhaus | ZFH= Zweifamlienhaus | BGF= Bruttogeschossgeflache | WF= Wohnflache | GFZ= Geschossflachenzahl | WE= Wohneinheit | IV= Geschossigkeit

Grundstick G?

m

18m

W‘\‘

EFH:

BGF: 2x 200 m?
WE: 2x 160 m?
GFZ:2x 1,0

2x Stadthaus

Grundstick G3

15m

T ——

ZFH:

BGF: 250 m?
WEF: 188 m?
GFZ: 0,7

2 WE

I\l
10m

.W'

Grundstick G4

£
988 m?
&
T e

MFH:
BGF: 1510 m?
WF: 1132 m?
GFZ: 2,2
13-15 WE
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EBERTSTRABE ZWISCHEN LUISENSTRABE UND KURZE STRABE - ALTERNATIVE

Planungsvorschlag 1b

Geschossigkeit
Gebaudebestand
Abgangiger Gebaudebestand
Gebaude NEU

Baumbestand

Bepflanzung NEU

Hecke
Stellplatz NEU
Bestehende Stellplatze

Rasenflache

Gepflasterte Flache
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Grundstick G1

H
“
£
§
A (MEH): B (EFH):
BGF: 1672 m? BGF: 2x 180 m?
WF: 1254 m? WEF: 2x 144 m?
GFzZ: 2,7 GFZ:2x 0,8
14-16 WE 2x Stadthaus
TGA:
ca.: 34 Platze

Grundstick G4

£
5
T
A (EFH): B (EFH):
BGF: 2x 220 m? BGF: 2x 200 m?
WE: 2x 165 m? WEF: 2x 160 m?
GFZ:2x 1,2 GFZ:2x 1,3
2x Stadthaus 2x Stadthaus

Bebauungsbeispiel fur Grundstiick G2 oder G4:
2 Stadthauser als Doppelhaus

MFH= Mehrfamilienhaus | EFH= Einfamilienhaus | BGF= Bruttogeschossgeflache | WF= Wohnflache | GFZ= Geschossflachenzahl | WE= Wohneinheit | IV= Geschossigkeit




EBERTSTRABE ZWISCHEN KURZE STRARBE UND DEICHSTRARE

An der Rheinstral3e zeigt der Bereich eine geschlossene,
mehrgeschossige grinderzeitliche Bebauung; im noérd-
lichen Bereich (an den Seitenstralen und der Ebertstras-
se) ist die Bebauung eher fragmentarisch und uneinheit-
lich.

Anzustreben ware eine rundum geschlossene Strallen-
randbebauung, was jedoch infolge der Struktur angren-
zender Gebaude nicht durchgangig méglich und nur mit
unterschiedlicher Hohenausbildung sinnvollist.

Die Tiefe des StralRenblocks, die gegenwartig nur teilwei-
se bebautist, erlaubt die Ausbildung eines fir eine Wohn-
bebauung neu organisierten Innenbereichs.

Im Bereich liegen folgende Grundstiickssituationen vor,
die sich fir eine Neubebauung eignen.

1.

Die heute hier liegende Bebauung ist als abgangig anzu-
sehen. Mit ausreichendem Abstand vom Eckgebaude
Ebertstral’e kann eine Bebauung mit zwei Stadthausern
(als Doppelhaus in der zurlickgesetzten Flucht des sid-
lich anschliefenden Gebaudes) vorgesehen werden.

Sollte sich die Modernisierung des Eckgebaudes Ebert-
stralle / Kurze Strafle als nicht méglich erweisen, sollte
die gesamte Ecksituation mit Geschosswohnungen be-
baut werden. In diesem Fall ist eine Unterbauung mit
einer Garagenebene vorzusehen.

2.

Auf dieser Flache befindet sich heute ein leerstehendes,
ehemals gewerblich genutztes Gebaude. Es soll durch
Geschosswohnungsbau in geschlossener Bauweise in
der Bauflucht der EbertstralRe ersetzt werden. Ein Tief-
garagengeschoss ware erforderlich, wenn eine solche im
Falle der Alternativbebauung im Blockinneren (Stadthau-
ser) entfallen wirde.

3.

Die Flache des Innenbereichs, auf der sich gegenwartig
Uberwiegend ein nicht genutzter ehemaliger Parkplatz
befindet, erlaubt eine Bebauung mit zwei punktférmigen
Baukorpern auf einem halbtiefen Garagengeschoss (3a).

Sofern es gelingt, die Flache des westlich angrenzenden
Grundstlcks von der Hinterhofbebauung frei zu bekom-
men, bietet sich die Errichtung eines dritten Baukorpers
an (3b).

Eine alternative Bebauung des Blockinnenbereichs stel-
len Stadthauser in Ketten- oder Doppelhausformation
dar. Eine Unterbauung durch eine Tiefgaragenebene wird
dann nicht erforderlich.

4.
Die Baulucke an der Deichstral3e ist mit zwei Stadthau-
sern in Doppelhausformation bebaubar (4a).

L
T
o

s .-_l::?f%

Ll

P ISP 7
I LI 727
L S

g8
- (]

Im Falle einer Abhangigkeit der in der Deichstrae nord-
lich angrenzenden Bebauung kann die gesamte Situation
(4a und 4b) als Geschosswohnungsbau gestaltet werden
mit einer halbtiefen Unterbebauung durch eine Garagen-
ebene.

5.

Unter Einbeziehung angrenzender Grundsticksteile
bietet sich die Flache zur neu geordneten Unterbringung
der Stellplatze (Garagen) an; eine solche Anlage setzt die
westlich angrenzende Nutzung fort.
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EBERTSTRABE ZWISCHEN KURZE STRABE UND DEICHSTRARE

Planungsvorschlag 2a

Geschossigkeit
Gebaudebestand
Abgangiger Gebaudebestand
Gebaude NEU

Baumbestand

Bepflanzung NEU

Hecke
Stellplatz NEU
Bestehende Stellplatze

Rasenflache

Gepflasterte Flache
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Grundstick G1

E
B
EFH: Alternativ bei l1+D:
BGF: 2x 206 m?
WEF: 2x 165 m? BGF: 2x 309 m?
GFZ:2x 1,2 WF: 2x 232 m?
GFZ:2x 1,5
2x Stadthaus
2x Maisonette
Grundstick G2
&
m %
MFH:
BGF: 936 m?
WF: 702 m?
GFZ: 1,6
7-9 WE

i

Grundstick G3 a+b

72m

EFH:

BGF: 7x 175 m?
WEF: 7x 140 m?
GFZ:7x 0,9

7x Stadthaus

23m

Grundstick G4

@i
T “om—

EFH:

BGF: 2x 180 m?
WE: 2x 144 m?
GFz: 1

2x Stadthaus

MFH= Mehrfamilienhaus | EFH= Einfamilienhaus | BGF= Bruttogeschossgeflache | WF= Wohnflache | GFZ= Geschossflachenzahl | WE= Wohneinheit | IV= Geschossigkeit




EBERTSTRABE ZWISCHEN KURZE STRABE UND DEICHSTRABE - ALTERNATIVE

Grundstick G3 a+b

Planungsvorschlag 2b

23m

72m

MFH:

H BGF: 3x 360 m?
WF: 3x 270 m?
GFZ:3x 0,8

Geschossigkeit
Gebaudebestand
Abgéngiger Gebaudebestand

3x 3-4 WE

Geb&ude NEU

Baumbestand
Bepflanzung NEU

Hecke

I
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Stellplatz NEU
Bestehende Stellplatze
Rasenflache

Gepflasterte Flache
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MFH= Mehrfamilienhaus | BGF= Bruttogeschossgeflache | WF= Wohnflache | GFZ= Geschossflachenzahl | WE= Wohneinheit | IV= Geschossigkeit




Raumliche Darstellung des Bereiches M. 1:1.000 Bebauungsbeispiel fir Grundstiick G2 | G3




MARIENSTRARBE

In der MarienstraRe (Kurze Stral’e bis Deichstral3e) ist
die - ansonsten durchgangige griinderzeitliche Stral3en- . .
randbebauung - auf der Nordseite der StraRe nicht vor- UBERSICHT DER NEU ZU ORGANISIERENDEN GRUNDSTUCKE
handen; die Strallenseite weist neben einem einge-
schossigen Gewerbegebaude Uberwiegend Garagen-
bauten /- hofe auf. Diese wenig attraktive Situation wertet
den Bereich als Wohnbereich erheblich ab, bietet aber
andererseits die Chance zur Entwicklung einer inter-
essanten Wohnlage - insbesondere, da die Marienstralle
nur geringfugig Verkehr aufnehmen muss.

Das Problem Garagenhéfe als gegentber qualifizierter
Wohngebaude lieRe sich zwar durch einen Umbau der
Anlage und ihre bessere gestalterische Integration in den
StralBenraum l6sen, erfordert aber eine hohe unrentier-
liche Investition.

Es wird deshalb eine Bebauung der Stralenseite vorge-
schlagen, bei der die Stellplatzanlage halbgeschossig
abgesenkt und Uberbaut wird. Die Bebauung sollte je-
doch den Blockrand nicht vollstandig schlielen (die vor-
handene Eckbebauung lasst das ohnehin kaum zu), son-
dernin einen 6ffentlichen Griinraum ‘eingestellt’ werden.

Es kommen zwei Arten einer Neubebauung in Frage:

1.

Eine Bebauung mit Stadthdusern; die sich auch als je
zwei Maisonettewohnungen organisieren lassen. Die An-
lage, die auf der Garagenebene sitzt, aber von der Stras-
senseite her ebenerdig zuganglich ist, kann als Doppel-
hausformation oder in Kettenhausform, errichtet werden.

2. Eine Bebauung mit einer Geschosswohnungszeile
oberhalb der Garagenebene.

Der StralRenraum kann bis auf einen Funktionsstreifen fir
Versorgungs- und Rettungsverkehr weitgehend als inner-
stadtischer Grinraum angelegt werden, da an diesem
StralRenabschnitt aus nahezu keine Grundstiickszufahr-
tenliegen.
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Planungsvorschlag 3a
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Abgéngiger Gebaudebestand
Gebaude NEU
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Bepflanzung NEU ‘
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Stellplatz NEU o

Bestehende Stellplatze
Rasenfliche |
Gepflasterte Fléche ]
s
N
Quells: Auszug d
und Katasterenwaitung

2010 06,01.2010 @l’l’ -

‘www gl niedersachsen de v S
M 1 .1 000 Stadt * Der Oberbi Kommunale g

MFH= Mehrfamilienhaus | BGF= Bruttogeschossgeflache

Grundstick G1

26m

59m

TGa 44P

MFH:
BGF: 1434 m?
WF: 1075 m?
GFZ: 0,9

10-13 WE

WF= Wohnflache | GFZ= Geschossflachenzahl | WE= Wohneinheit | IV= Geschossigkeit
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Planungsvorschlag 3b
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Geschossigkeit l

Gebaudebestand -
Abgangiger Gebaudebestand
Gebaude NEU [
Baumbestand @
Bepflanzung NEU L
Hecke \,;
Stellplatz NEU D
Bestehende Stellplatze
=
Rasenflache l:l =l
Gepflasterte Flache EI :
' |
"
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ZFH= Zweifamilienhaus | BGF= Bruttogeschossgeflache | WF= Wohnflache | GFZ= Geschossflachenzahl | WE= Wohneinheit | IV= Geschossigkeit

Grundstick G1

59m

ZFH:

BGF: 6x 234 m?
WF: 6x 175 m?
GFZ:6x 0,9

6x 2
Maisonettes

Alternativ bei II+D:

BGF: 6x 156 m?
WF: 6x 117 m?
GFZ: 6x 0,6

6x Stadthaus

26m
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ADMIRAL-KLATT-STRABE

Die Flachen, die in diesem Bereich fir die Neuordnung
vorgesehen sind, umfassen:

- Garagenflachen nérdlich und sidlich der Admiral-Klatt-
Stral3e,

- untergenutzte Flachen noérdlich der Admiral-Klatt-
Stralle sowie

- bereits aufgegebene Gewerbeflachen sudlich der Ad-
miral-Klatt-Stral3e.

Gegeniuber den anderen Bereichen weist die Neu-
ordnung im Bereich 4 einige Besonderheiten auf:

e siegrenztandie verbleibenden Gewerbeflachen
und erfordert eine Ausbildung des Ubergangs
von Wohn-zum Gewerbegebiet,

e die Lage der Flache an den StraRen erlaubt die
Anlage von 6ffentlichen Griinflachen

e sie weist eine unmittelbare bei geeigneter
Gestaltung auch wahrnehmbare Nahezum Wasser
auf, und sie ist wesentlich groRer als die
Flachen der Bereiche 1 bis 3.

Die Neuordnung geht davon aus, dass nur mit einem aus-
reichendem Maf an Neubau das Problem der Unterbrin-
gung bereits vorhandener Stellplatze und Garagen sowie
der zusatzlich erforderlichen Stellplatze geldst werden
kann; nur so ware der Stellplatzbedarf in den Unterge-
schossen einer Neubebauung zu decken.

- Die Freiflache ist immer mindestens so grol angelegt,
dass sie - mit einer parkahnlichen Randstruktur - eine
Spielplatzflache aufnehmen kann. Eine Lage der Spiel-
platzflache ist nicht angegeben und wird je Planungsvor-
schlag unterschiedlich sein.

- Die Form der Freiflache ist in den folgenden Planungs-
vorschlagen unterschiedlich. Grundsatzlich ist dabei
davon ausgegangen worden, dass die Grinflache je-
weils nur im geringem Male an Rickseiten von Grund-
stiicken grenzt - vollstandig zu vermeiden ist das nicht.
Ziel ist es, dass die Zuordnung von Grinflache und

Baugrundstiicken so erfolgt, dass moglichst weitgehend
der offentliche Charakter der Freiflachen gesichert ist;
das erfolgt entweder durch ErschlieBungswege zwi-
schen Bauflachen und Griinflachen oder durch 6ffent-
lich nutzbare Wohnwege zwischen Stralenflachen und
Grunflache durch die Bebauung hindurch.

- Der wiinschenswerte Bezug der Grinflache zu den Frei-
flachen an der Uferzone ist in den Planungsvorschlagen
unterschiedlich stark ausgepragt, insbesondere je nach
Umfang der Bauflachen. Dieser Bezug sollte in jedem
Fall gehalten werden, um insgesamt den Stadtteil star-

ker an die Wasserfront anzubinden. Deshalb verbietet
sich auch eine reine Binnenlage der Griinflache an der
Admiral-Klatt-Straf3e, die nur noch Glber Wohnwege Ver-
bindung zur Uferzone hat (Planungsvorschlag 49).

- Die Grinflache ist jeweils so angeordnet, dass ein mog-
lichst grofRer Teil der Neubebauung einen wahrnehmba-
ren Bezug - als Teil der neuen Wohnqualitaten - zu ihr
hat. Unter diesem Gesichtspunkt ist eine Randlage der
Grunflache ungunstig und sollte bei der weiteren Pla-
nung ausgeschlossen werden (Planungsvorschlag 4h).

Die Variante i zeigt die groRzlgigste offentliche Grin-
flache mit auch dem besten Anschluss an die Uferzone.
Sie bietet jedoch die geringsten Neubauflachen sidlich
der Admiral-Klatt-Strae und ist zwangslaufig die am
wenigsten 6konomische Losung.

Auf den folgenden Seiten sind mehrere Planungsvor-
schlage dargestellt, deren Elemente teilweise auch noch
zu weiteren Varianten kombinierbar sind. Welche der
moglichen Ldsungen letztlich gewahlt wird, muss die
weiterfiihrende Planung zeigen; fir die Realisierung der
Neuordnung im Bereich 4 wird ohnehin - anders als bei
den Ubrigen Bereichen - die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Die folgenden Planungsvorschlage zeigen unterschied-
liche Bebauungsformen: Stadthduser in Reihen- oder
Doppelhausformationen und Geschosswohnungsbau.

Die jeweils gewahlte Darstellung ist nur exemplarisch zu

verstehen, die Bauformen sind weitgehend austausch-
bar bzw. miteinander kombinierbar.

Nicht fur alle Planungsvorschlage sind die Flachen- und
Bebauungsdaten im Detail ermittelt und angegeben; bei
einigen Varianten ist jeweils nur die Summe aller neuen
Bauflachen im Bereich 4 aufgefihrt.



UBERSICHT DER NEU ZU ORGANISIERENDEN GRUNDSTUCKE

Parkplatz




33 | ADMIRAL-KLATT-STRARBE
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Grundstick G1

49m

26m

A (MEH):
BGF: 684 m?
WF: 513 m?
GFZ: 11

5-6 WE

B (MEH):

BGF: 1638 m?
WF: 1228 m?
GFZ: 2,6

12-16 WE

Grundstick G2

76m

A (MEH):
BGF: 1152 m?
WF: 864 m?
GFZ: 2,0

9-11 WE

B (ZFH):
BGF: 6x 270 m?

WF: 6x 202 m?
GFZ: 6x 0,7

6x Stadthaus

31m

Grundstick G3 a

[ —

30m

ZFH:

BGF: 3x 270 m?
WE: 3x 202 m?
GFZ:3x 1,4

3x Stadthaus

Grundstick G3 b

ZFH:
BGF: 12x 240 m?
WF: 12x 180 m?
GFZ:12x 1,5

12x Stadthaus

9m 9m

9m

24m




| ADMIRAL-KLATT-STRABE - ALTERNATIVE

Planungsvorschlag 4b .

™ | Bauflache: 3090 m?2
Parkflache: 3725 m?




Grundstick G3 a

Grundstick G2

Grundstick G1

30m

26m
31m

‘x/ —
10m

49m
76m
MFH:
BGF: 2x 810 m?
WF: 2x 608 m?
GFZ: 2x1,4

2x 6-8 WE

Grundstick G3 b

l\/
21m l\l £
21m S
A (MFH): B (MFH): ;
BGF: 684 m? BGF: 756 m? N
WF: 513 m? WF: 567 m?
GFZ: 1,1 GFZ: 1,2 MFH: £ 5
BGF: 3x 756 m? s B
5-6 WE 5-7 WE WF: 3x 567 m? 5
GFZ: 1,0
g
3x 5-7 WE
27m
MFH:
BGF: 2736 m?
WF: 2052 m2
GFZ: 1,8

24-27 WE
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Baufliche:  ca. 2933 m?
Parkfliche: ca. 3882 m?
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Planungsvorschlag 4d

Baufliche:  ca. 2219 m?
Parkfliche: ca. 4599 m?
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Baufliche:  ca. 2890 m?
Parkfliche: ca. 3925 m?
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Planungsvorschlag 4f

Baufliche:  ca. 3530 m? _ J
n . 2 ] . 4 - Daciaoestane.
Parkflache: ca. 3285 m = T 14000
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- Die reine Randlage der Griinflache.

Als Freiflache fir den Stadtteil insgesamt und seinen Bezug zur
Uferzone ist diese Lage durchaus vorteilhaft, aber fir die Neubau-
flachen an der Admiral-Klatt-StraRe wird der Bezug zur Grin-
flache als Teil der unmittelbaren Umgebungsqualitat nur minimal genutzt.

Planungsvorschlag 4h

Stadt Wihelmshaven - Der Oberbirgemneister - Kommunale Vermessung
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Baufliche:  ca. 3330 m?
Parkfliche: ca. 3485 m?

Planungsvorschlag 4aq

Baufliche:  ca. 4325 m?
Parkfliche: ca. 2490 m?

Zwei Mdglichkeiten, die offentliche Griinflache anzuordnen (wie hier in
Beispielen dargestellt), sollten nicht gewahlt werden:

- Diereine Binnenform der Griinflache.

Hierbei kann zwar fiir eine maximale Zahl von Wohneinheiten ein Bezug
zur Grunflache als Standortqualitat hergestellt werden, aber der Bezug
zur Uferzone geht verloren. Das mindert nicht nur den Standortwert des
Neubaubereichs, sondern auch den Aufwertungseffekt flir den Stadtteil
insgesamt.

Weserstrag,
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e
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Planungsvorschlag &i

Diese Variante biete die am grof3zugigsten geschnittene offentliche
Grunflache, die zugleich in der groRten Breite den Bezug zur Uferzone
herstellt. Die Variante ist jedoch wegen der geringeren Bauflachen die
am wenigsten 6konomische.




AM SCHLACHTHOF - ALTERNATIVEN

Fir den Neuordnungsbereich 5, der die Flachen des
ehemaligen Schlachthofs und der noch vorhandenen
Bushalle umfasst, hat das Bremer Buro Schomers /
Schirmann im Auftrage der Stadtwerke einen Gestalt-
ungsvorschlag erarbeitet, der im Zusammen-hang mit
dem Bereich 4 gesehen werden. Das wird deutlich, wenn
man beide Bereich zusammenhangend sieht wie wir es
hier durch zusammenkopieren der beiden Entwirfe
getan haben. Zum Einen zeigt sich, dass in beiden
Bereichen durch die Grinflachen sidlich der Admiral-
Klatt-StraRe eine Ubergangszone zwischen Wohngebiet
und Gewerbegebiet definiert wird.

LT ]

/iiiiiip‘ f'"::’gﬁlllli:iﬂ!,{lﬁi ’[’i’"im”’.’,""fn':u'
by WD ® iy

Mit den beiden Grinzonen erhalt die Admiral-Klatt-
StralRe eine ganz neue Qualitdt und Bedeutung im
Stadotteil. Zum Anderen zeigt sich, dass eine neue Stralle
(zwischen Admiral-Klatt-Strale und der Strafle ,Am
Handelshafen® im Westen des Bereichs) und das Grin
eine verkehrlich bessere und gestalterisch qualitatvollere
Anbindung des Stadtteils an die Uferzone hergestellt
wird.

e -

Nur lasst sich der Entwurf von Schomers / Schiirmann im
Bereich 5 so nicht realisieren. Daher sind im Rahmen der
Blockkonzepte fir diesen Bereich drei neue Varianten
erarbeitet worden, die auf den folgenden Seiten
dargestellt sind.

N [ custe: A

uelle: Auszug d
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Der Vorschlag des Biiros Schomers / Schiirmann Iasst sich auf der Flache zwischen der
Admiral-Klatt-StralRe und der StralRe ,,Am Schlachthof“ aus drei Griinden nichtrealisieren:

Hier kann aus Immissionsgrinden kein Wohnen untergebracht werden; zudem
wirden neue Wohnbauflachen hier zu nah an zukiinftige Gewerbenutzungen
heranriicken und deren Entwicklung beeintrachtigen.

Unter einem Teil der Flachen sldlich der Admiral-Klatt-Strale befindet sich ein
Bunker. (Heute oberhalb als Stellplatzflache genutzt), auf dem keine groleren
Pflanzen wachsen kénnen.

Die Wilhelmshavener Entsorgungsgebetriebe bendtigen in diesem Bereich eine
Flache fir eine unterirdischen Regenwasser-Ruckhaltung. Oberirdisch kann die
Flache zwar als Platz mit Rasenflachen genutzt werden, aber nicht parkartig mit
Baumen besetzt werden.

Die Variante 1 sieht daher vor, eine uberwiegend
gepflasterte Flache, unter der sich das Rickhaltebecken
befinden kann, zwischen der Admiral-Klatt-Stralle und
der Stralte ,Am Schlachthof* zu platzieren. Die westliche
Ecke der StralRe ,Am Schlachthof* wird analog zur
Ostlichen Ecke bebaut (beide mit eingegrinten
Stellplatzflachen.

Sudlich der Straf3e ,Am Schlachthof* wird die vorhandene
Bebauung erganzt, so auch hier wie im Norden eine
Platzwand entsteht.

Die sudlich anschlieBenden Flachen bleiben als
gewerbliche Entwicklungsflachen zunachst unbeplant.
Entlang der StraBe ,Am Handelshafen* wird ein mit
Baumen besetzter Parkplatzstreifen angelegt, der zur
Uferzone hin die noch ungestaltete Flache abschlief3t.
Sie kann auch dauerhaft bleiben.
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VARIANTE 1
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Die Variante 2 geht von der gleichen Platzflache aus,
nimmt aber mehr die Idee eines Grinstreifens entlang der
Admiral-Klatt-StraRe auf. Hier kdnnten gut Spielflachen
fur den Bedarf des angrenzenden Wohngebietes
entstehen.

Beide Varianten (1 und 2) gehen davon aus, dass der
Bereich durch eine zusatzliche Strale, die am westlichen
Gebietsrand die Strale ,Am Handelshafen® mit der
Admiral-Klatt-StralRle (und weiter zur Weserstralie)
verbindet, besser erschlossen wird, vor allem die
gewerblichen Entwicklungsflachen. Auch das
Wohngebiet des Stadtteils wird dadurch zusatzlich an die
Uferzone angebunden.




In der Variante 3 wird die neue Stral3e am Westrand des
Bereichs als dreireihige Allee mit abgesetztem Ful3-
Radweg wesentlich starker als qualifizierter Anschluss
des Wohngebietes an die Uferzone gestaltet.

Die Platzflache sudlich der Admiral-Klatt-Stralle wird
direkt an diese Allee angebunden, so dass ein
zusammenhangender &ffentlicher Freiraum entsteht.

Die gewerblichen Entwicklungsflachen sidlich der
StralRe ,Am Schlachthof* sollten im Falle dieser Variante
vorrangig von der Strale ,Am Handelshafen® aus
angeschlossen werden.

In allen drei Varianten wird davon ausgegangen, dass
neben der neuen Stral’e am Westrand des Bereichs auch
die Strale “Am Handelshafen” ausgebaut wird
(zumindest bis zu der neuen StralRe), um den
gewerblichen Entwicklungsflachen in ihrer ansonsten
etwas abseitigen Lage einen qualifizierten Anschluss an
das Stadtgebiet und eine gute ,Adresse”bieten.




45 ZUM WEITEREN VORGEHEN

Die in dieser Broschiire vorgestellten Planungsvorschla-
ge sind vorrangig als Anregung fiur Grundstiickseigenti-
mer und potenzielle Bauherren gedacht; sie kénnen je
nach Bedarf variiert werden, wenn dabei die Grundziige
der Planung nicht vollstéandig verandert werden.

Bei einer Reihe von Grundstiicken wird eine Bebauung
im Rahmen des gegenwartigen bestehenden Planungs-
rechts moglich sein; eine Priifung, ob und wieweit ein
Bauvorhaben tatsachlich moglich ist, sollte mit Hilfe einer
Bauvoranfrage friihzeitig vorgenommen werden.

Bei einem Teil der Grundstlicke wird die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich werden; das gilt vor allem
fur einen Teil der Neuordnungsflachen an der Admiral-
Klatt-StralRe. Ein entsprechendes Verfahren soll kurzfris-
tig eingeleitet werden. Erst in diesem Verfahren kann
dann auch geklart werden, welche der vorgeschlagenen
Lésungen ausgewahlt wird.

Nicht alle Grundstucke fiir die Bebauungsvorschlage ge-
macht worden sind, sind heute schon als baureif anzuse-
hen, teilweise missen erst noch OrdnungsmafRnahmen
(Gebaudeabrisse, Verlagerung von Stellplatzen, Grenz-
bereinungungen etc.) vorgenommen werden. Die Stadt
wird sich im Rahmen der Stadtteilsanierung bemiihen, im
Einzelfall daflir auch Férdermittel zur Verfigung zu stel-
len.

Um Interessenten fur die Umsetzung oder Weiterentwik-
klung der Planungsvorschlage zu unterstiitzen, hat die
Stadt die ‘Entwicklungsgesellschaft Wilhelmshaven Sid-
stadt’ (EWS) mit der Betreuung des weiteren Verfahrens
beauftragt.

EEmE EWS Entwicklungsgesellschaft Wilhelmshaven-

Sudstadt mbH
[ C/o KUB Kommunal- und Unternehmenberatung GmbH
KiefkampstraRe 10a

@WS 30629 Hannover
cesrans Tl 0511.228959-73  Fax 0511.228959-68
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