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1 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

1.1 Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

Wilhelmshaven verzeichnet seit vielen Jahren erhebliche Bevolkerungsverluste und nimmt
dabei auch im niederséchsischen Vergleich eine negative ,Vorreiterfunktion“ ein, wenn auch die
Verluste in den vergangenen Jahren deutlich geringer ausfielen als in den Jahren zuvor.

Abb. 1: Bevdlkerung zum 31.12. des jeweiligen Jahres
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, NLS-online, 2007

Diese Entwicklung ist vor allem durch die natirliche Bevélkerungsentwicklung begriindet: Es
sterben bereits seit 1970 deutlich mehr Menschen in Wilhelmshaven als geboren werden.

Abb. 2: Gegenuberstellung von Geburten und Sterbeféllen in Wilhelmshaven
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, NLS-Online, 2007

Auch hinsichtlich der rdumlichen Bevdlkerungsbewegungen verzeichnete die Jadestadt bis
2000 die unginstigste Entwicklung der Wanderungssalden aller kreisfreien Stadte Niedersach-
sens. Zwischen 2001 und 2003 ergaben sich - wie vielerorts - positive Wanderungssalden, die
zu fast 100% von der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen gespeist wurden, die aus Ausbil-
dungsgriinden® in die Stadt kamen. Seit 2004 sind die Wanderungssalden wieder negativ’,

! So betrug allein der Studierendenzuwachs an der Fachhochschule im betreffenden Zeitraum 764 Personen
(Quelle: FH Oldenburg/Ostfriesland/ Wilhelmshaven, 2004)

Vgl. Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, NLS-Online, 2007
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Bei der Alters- und Haushaltsstruktur fallt der hohe Anteil der Personengruppe 60+ auf. Er wird
auch als Ursache fiur die signifikant geringe HaushaltsgréRe (Wilhelmshaven: 1,79, Bundes-
gebiet: 2,15 Personen/Haushalt) und den hohen Anteil (54%) an Ein-Personen-Haushalten® in
Wilhelmshaven herangezogen.

Auch fir die Jahre bis 2016 geht das Niedersachsische Landesamt fir Statistik in seiner
aktuellen Einwohnerprognose von weiterhin deutlichen Bevolkerungsriickgdngen um knapp
20% gegeniiber 1999 fiur Wilhelmshaven aus (1999: 87.590 EW, 2016: 70.530 EW)”. Demnach
reduziert sich der Anteil der 45 — 60-Jéhrigen sowie der 60 — 75-Jahrigen nur geringflgig, wah-
rend der Anteil der sog. Hochbetagten im Vergleich zur Ausgangsbasis 1999 um 22% ansteigt.
Dramatisch auf jeweils ca. die Halfte des Ausgangswertes verringert sich nach der Prognose im
selben Zeitraum sowohl der Anteil 30 — 45-Jahriger als auch der 0 — 15-Jahrigen. Die Gruppe
der 15 — 30-Jahrigen nimmt demnach um mehr als 20% ab.

Wurde bisher trotz geringer werdender Bevolkerungszahl kein signifikanter Riickgang an Haus-
halten verzeichnet, wird dies fur die nachsten Jahre vor allem aufgrund von Haushaltsverkleine-
rungen erwartet”.

1.2 Raum-und Siedlungsstrukturen sowie stadtebauliche Aspekte

Abb. 3: Lage und Siedlungs- Wilhelmshavens Randlage im Nordwesten
struktur Wilhelmshavens Niedersachsens an der Nordsee bietet spezifische
ST N Standortvorteile, z.B. fur Schifffahrt, Hafen, industrielle

.S
< Anlagen am seeschifftiefen Fahrwasser und den
Tourismus. So weist das Niedersachsische
Landesraumordnungsprogramm hier u.a. ein
Vorranggebiet fur hafenorientierte, industrielle Anlagen
und einen Vorrangstandort fir die Energiegewinnung
und den Ausbau als Seehafen aus. Der in Planung
befindliche JadeWeserPort, die Chemieindustrie und die
Raffinerien auf den im Osten der Stadt gelegenen
Grodenflachen sind Beispiele dieser Entwicklung.

- Zugleich sind die lagebezogenen Standortbedingungen

B fur wirtschaftliche Aktivitaten mit nicht wassergebunde-
= nen (berregionalen Verflechtungen ausgesprochen

: ungiinstig und werden verstarkt durch die Entfernung

der Stadt zu prosperierenden Wirtschaftszentren.

Quelle: Sfadt Wilhelmshaven, Amt fiir Wilhelmshaven ist eine disperse und wenig kompakte
Stadtplanung u. Stadterneuerung, Stadt mit heterogener Siedlungsstruktur und deutlichen
Kommunale Vermessung Funktionstrennungen. Der griinderzeitliche Kern im

Siuden der Stadt am Grol3en Hafen, der noérdlich der
EinkaufstraBe gelegene Bereich rund um das historische Rathaus und der Stadtteil
Siebethsburg zeichnen sich durch ihre stadtebaulichen Qualitdten und architektonischen
Kleinode aus.

3 Vgl. Stadt Wilhelmshaven: STADTISTIKblitz, 1/2004 nach GfK Marktforschung GmbH, Angaben bezogen auf
den 1.1.2002
4 Vgl. Niedersachsisches Landesamt fur Statistik, NLS-Online, 2007

Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.: ,Entwicklung der Wohnungsmarkte in
Bremen und Niedersachsen bis 2020“ von 2001 und 2003, Regionalsteckbrief Wilhelmshaven
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1.3  Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt

Die Wirtschaftsstruktur Wilhelmshavens zeichnet sich durch eine weitgehende Monostrukturie-
rung von Wirtschaftszweigen in der Krise aus. So liegt der Anteil der Erwerbstatigen je Einwoh-
ner/in um 8% unter dem Bundes- und Landesdurchschnitt® und findet seit den 1980er Jahren
eine deutliche Abkopplung der Beschéftigtenentwicklung von Wilhelmshaven im Vergleich zum
Landes- und Bundestrend statt.

Die Bruttowertschdpfung der Stadt wird zu 65% durch das produzierende Gewerbe, insbeson-
dere durch die wertschdpfungsintensiven Branchen Mineraldlverarbeitung und Chemie
gepragt.” Diese Branchen sind jedoch nicht beschaftigungsintensiv, nur unter 20% der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten sind im produzierenden Gewerbe tétig (Bundesdurch-
schnitt; 33%).°

Demgegeniber arbeitet fast jede/r zweite Beschaftigte (und damit mehr als im Bundesdurch-
schnitt) in staatlichen Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Bundeswehr, Gesundheits- und Bil-
dungswesen, Fachhochschule, Forschungseinrichtungen).® Doch auch in diesem Sektor neh-
men die Arbeitsplatze in Wilhelmshaven im Vergleich zum Landes- und Bundesdurchschnitt ab.
U.a. aufgrund erheblicher Stellenreduzierungen im militarischen Bereich™ rutschte die Stadt
deutlich unter das Ausgangshiveau von 1980, wahrend im Landes- und Bundesdurchschnitt
anhaltende Zuwachse zu verzeichnen sind.**

Der knapp 14%-ige Pendleriiberschuss blieb in den letzten Jahren weitgehend stabil® und
speist sich vor allem durch Einpendler/innen aus dem umgebenden Landkreis Friesland. Der
niedrige Uberschuss wird als Indiz fiir die geringe Arbeitsplatzzentralitat und die wirtschafts-
strukturelle Schwéache der Stadt gewertet.

Ein weiterer Indikator fiur die wirtschaftsstrukturelle Schwache der Stadt ist der Anteil der
Arbeitslosen. Die Arbeitslosenquote nahm zwischen 1998 bis 2001 zwar kontinuierlich ab und
stieg erst 2002 wieder leicht an, sie blieb aber dennoch weit oberhalb aller Vergleichsgréf3en
und ist strukturell bedingt. Dies wird auch am hohen Anteil Langzeitarbeitsloser deutlich.™

6 Vgl. NIW/BAW 2001, S. 12

a.a.0., S. 22. Die KenngroRRe “BIP pro EW” ist fuir Wilhelmshaven die flnftgrof3te aller Kreise und kreisfreien
Stadte in Deutschland; nur Frankfurt, Stadt und Landkreis Minchen sowie Karlsruhe weisen héhere Werte auf
(vgl. http:/ffinanzen.focus.msn.de/D/DA/DA25/DA25A/DA25AA/DA25AAAIda25aaa.htm?b_land_snr =9).

8 Vgl. NIW/BAW 2001, S. 23. Als Bundesdurchschnitt werden hier nur die Werte der alten Bundesléander zum
Vergleich herangezogen.
° Vgl. NIW/BAW 2001, S. 23

10 Vgl. Standortverwaltung/Stadt Wilhelmshaven, Dr. Graul: Zivile und militérische Dienstposten der Bundeswehr
am Standort Wilhelmshaven, Wilhelmshaven 2003

" Vgl. NIW/BAW 2001, S. 47

12 Stadt Wilhelmshaven: STA(D)TISTIK 2001

1 Vgl. NIW/BAW 2001, S. 61
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Abb. 4:  Arbeitslose in Wilhelmshaven (jeweils im September eines Jahres)
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fir Statistik, NLS-online, 2007, eig. Darstellung

Grol3e Hoffungen fir einen wirtschaftlichen Aufschwung werden an Bau und Betrieb des
JadeWeserPorts sowie die Erweiterung der Chemie- und Raffineriestandorte und deren Aus-
strahleffekte geknupft.

1.4 Sozialstruktur

Die Wilhelmshavener Bevolkerung ist gepragt von einem hohen Anteil an Sozialhilfeemp-
fangern/innen, einem hohen Anteil an Haushalten mit geringem Haushaltseinkommen und einer
im landesweiten Vergleich geringen Kaufkraft. Zu den sozial benachteiligten Gruppen gehoéren
vor allem Frauen, Kinder und altere Menschen.

1.5 Wohnungsbestand und Wohnungsmarkt

Ende 2005 gab es 46.812 Wohnungen in Wilhelmshaven, die sich auf 16.524 Wohngeb&ude
verteilen, weit Uberwiegend und in enger Anlehnung an die strukturelle Entwicklung der Stadt in
Mehrfamilienhdusern im Stadtzentrum. Knapp die Halfte der Gebdude sind Altbauten (<1948),
eine zweite groRe Bauphase setzte nach dem Il. Weltkrieg im stark kriegszerstdrten Wilhelms-
haven ein. Ca. 30% des Mietwohnungsbestandes gehéren drei groRen Wohnungsunter-
nehmen. Neben zwei Uber 100-jahrigen Wohnungsbaugenossenschaften wurde das ehemals
stadtische Wohnungsunternehmen seit dem Jahrtausendwechsel bereits dreimal verkauft und
befindet sich seit 2004 in der Hand von Private Equity Fonds.

Der Bestand an Sozialwohnungen in Wilhelmshaven ist im niederséchsischen Vergleich schon
heute sehr gering.**

Die Bautatigkeit war in der Vergangenheit weit unterdurchschnittlich. Zuwéchse verzeichneten
lediglich Wohngebaude mit einer Wohnung. In diesem Segment wies Wilhelmshaven in der
Vergangenheit teilweise sogar den héchsten Anteil fertig gestellter Wohngeb&ude im Vergleich
ausgewahlter niedersachsischer Stadte auf. Dennoch ist der Anteil an Ein- und
Zweifamilienhduser unterdurchschnittlich gering. Nach bisherigen Prognosen wird jedoch
spatestens ab 2010 die Nachfrage hinter das Angebot zuriickfallen.*®

1 Vgl. Niedersachsische Landestreuhandstelle, Wohnungsmérkte regional analysiert, 2003

Vgl. LBS Nord (die in dem Ruf stehen, den Neubaubedarf relativ hoch einzuschéatzen) 2002, Pestel Institut
(Bearbeitung), Hannover 2002

15
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Abb.5: Gebaudetypen in Wilhelmshaven und ihre prognostizierte Entwicklung
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Quelle: Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen u. Bremen, Entwicklung der
Wohnungsmarkte 2004, (bezogen auf Daten aus 2003)

Entsprechend der Gebaudestruktur ist die Eigentumsquote in Wilhelmshaven niedrig und lag
2003 bei 25%. Bis 2020 wird ein Anstieg auf 33% prognostiziert™.

Insgesamt betrachtet nahm die Anzahl der Gebaude als auch die Wohnflache pro Person in
den vergangenen Jahren jedoch zu.

Die Wohnungsleerstéande lagen Ende 2005 stadtweit bei 5,2%, mit Spitzen zwischen 15 und
20% insbesondere in den verdichteten Quartieren im Geschosswohnungsbau. 2006 reduzierte
sich der Wohnungsleerstand auf 4,45%, nur in einem Quadranten lagen die Leerstande Uber
15% - hier ist noch nach den Ursachen der Entwicklung zu fahnden. Vermutungen gehen dahin,
dass die Zahl der Stromzéahleranschliisse geringer geworden ist oder sich die Abrechungszeit-
raume verandert haben.

Das Mietpreisniveau ist in Wilhelmshaven im Vergleich zu ausgewahlten Stadten Niedersach-
sens moderat und liegt im stadtischen Durchschnitt bei knapp 4,00 €/m2 in der Kategorie der
alten und alteren Wohnungen. In der Kategorie der Neubauten liegt der durchschnittliche Miet-
preis einen Euro/m2 hoher.

1.6 Bodenentwicklung und Immobilienmarkt

Nachdem die Grundstlickspreise 2000 und 2001 nachlieBen, stiegen sie — vermutlich u.a.
wegen der Unsicherheit Giber die zukiinftige Gewahrung der Eigenheimzulage - 2002 und 2003
wieder an, was allerdings nur zu einer kurzfristigen Belebung des Marktes fihrte.

Die moderaten Immobilien- und Mietpreise wirken einerseits als positiver Standortfaktor, ande-
rerseits filhren sie zu Problemen, da die erforderlichen Instandhaltungen vielfach von den
Vermieter/innen als nicht rentierlich bewertet werden. Der Nachfragesituation kommt hohe
Bedeutung zu, da sich nur hieriber notwendige Strategien zur Anpassung des Wohnungs-
bestandes durchsetzen lassen. Dabei erweist es sich als schwierig, die ,Nicht — Selbst - Nut-
zenden Einzeleigentimer/innen von der sich verdndernden Situation auf dem Boden- und
Immobilienmarkt zu Uberzeugen und als aktive Akteure fir den Stadtumbau zu gewinnen.

Auf den in den letzten Jahren erschlossenen Siedlungsflachen wurden vor allem Einfamilien-,
Doppel- und Reihenh&user realisiert mit durchschnittlich 150 Wohneinheiten pro Jahr. Diese
entstanden lUberwiegend auf neu erschlossenen Flachen (als Erganzungen bestehender Sied-
lungsflachen und groRRflachige Erweiterungsgebiete) sowie in geringem Umfang auf Flachen-

1 Vgl. Verband der Wohnungswirtschaft in Nds. u. Bremen, Entwicklung der Wohnungsmérkte 2001, (bezogen

auf Daten aus 2000)
Vgl. Ring Deutscher Makler, Immobilienpreisspiegel, 2003
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umwidmungen nicht mehr genutzter Sportflachen. Seit 2000 halt die Siedlungsflachenentwick-
lung auf einem geringen Niveau an und konzentriert sich tberwiegend auf Arrondierungs-
flachen. Die Planungen bis zum Jahr 2010 sehen 800 Wohneinheiten auf 35,6 ha vor, alle in
lockerer Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausbauweise, um eine bautypologische Angleichung
zum Umland zu schaffen und die entsprechende Nachfrage bedienen zu kénnen. Dafir sollen
bestehende Siedlungen arrondiert, Flachen umgewidmet und Neubauflachen ausgewiesen
werden. Parallel soll die Innenentwicklung der Stadt weiter forciert werden.

Die Potenziale fur die Gewerbeflachenentwicklung werden als ausreichend bezeichnet™®. Dabei
werden seitens der Stadt vor allem auch Flachenumnutzungen betrieben. Das Strukturkonzept
der Stadt Wilhelmshaven zum JadeWeserPort benennt das zukiinftige Industrie- und Gewerbe-
flachenpotenzial auf den bisher ungenutzten Grodenflachen auf ca. 480 ha.

1.7 Infrastruktur und Grundversorgung

Die Auswirkungen des demografischen Wandels nehmen erheblichen Einfluss auf die Infra-
struktur und Grundversorgung Wilhelmshavens, wobei jedoch sehr unterschiedliche Entwick-
lungen und Auswirkungen des demografischen und strukturellen Wandels zu verzeichnen sind.
So gibt es Bereiche, die aktuell noch nicht spurbar vom demografischen Wandel betroffen sind
bzw. waren, da sie andere Nachfragegruppen erschliel3en konnten, wie z.B. Kindergérten, die
durch Aufnahme jingerer Kinder die geringer werdenden Kinderzahlen ausgleichen konnten.
Andere Bereiche sind aktuell bereits vom demografischen Wandel betroffen, wie z.B. die Schu-
len der Stadt. Hier haben bereits SchulschlieBungen stattgefunden, eine weitere Reduzierung
von 19 auf elf Grundschulen in den nachsten Jahren wurde vereinbart'®.

Abb. 6: Entwicklung der Einschulungen in Wilhelmshaven

=G E rstkldssler/innen
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5 © R S R SRR
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven, Fachbereich Schulen und Medienzentrum, 2004

18 Aussage It. Vertretern des Amtes fiir Stadtplanung und Stadtentwicklung der Stadt Wilhelmshaven, 2004

So moderierten die externen Gutachter/innen im Rahmen der Beratungsleistungen zum Stadtumbau
Wilhelmshaven eine aus dem Arbeitskreis Schulen hervorgegangene Arbeitsgruppe zur kiinftigen
Schulentwicklung. Dabei wurde in einem mehrstufigen Verfahren fiir die Grund- und die weiterfiihrenden
Schulen die Bestandssituation analysiert und daraus Perspektiven und Handlungskorridore fir die zukinftige
Entwicklung abgeleitet, die im April 2007 als einstimmige Arbeitsergebnisse dem Schulausschuss vorgelegt und
dort verabschiedet wurden.

19
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Und es gibt Bereiche, die bislang vom demografischen Wandel profitieren, wie z.B.
Senioreneinrichtungen. Eine Entwicklung, die nach bisherigen Prognosen bis ca. 2015
andauern und dann in Uberkapazitaten und damit Unterauslastungen umschlagen wird?,

Da die Stadt aufgrund ihrer Funktion als Oberzentrum, der wirtschaftlichen Mdglichkeiten und
politischen Interessen in den 1960er und 1970er Jahren, aber auch noch Mitte der 1990er
Jahre viele Ressourcen in ihre Infrastruktur investierte, kann sie aktuell — nicht zuletzt auch
angesichts bereits deutlicher Bevdlkerungsriickgange in den vergangenen 35 Jahren — eine
gute bis uberdurchschnittlich gute Versorgungssituation nachweisen. Damit einher gehen
jedoch eine Reihe von Problemen, wie z.B. Unterauslastung und erforderliche Sanierungskos-
ten fur die Einrichtungen sowie hohe Zuschussbedarfe.

1.8 Kommunale Finanzlage

Die schwierige Haushaltssituation der Stadt Wilhelmshaven wird gekennzeichnet u.a. durch die
defizitare Situation mit einer derzeitigen Schuldenlast von 10 Mio €. Die Haushalte werden ent-
sprechend durch das Land genehmigt. Hintergrund der stadtischen Finanzlage ist die prekare
Finanzsituation Mitte der 1990er Jahre, die zur Gegensteuerung ein Gesamtkonsolidierungs-
konzept vorsah: Weite Teilbereiche stadtischer Aufgaben wurden in Eigenbetriebe, Netto-
Regiebetriebe oder GmbHs mit strikter Ausgabendisziplin Uberfuhrt. In der Folge konnte zwi-
schen 2000 und 2002 erstmals wieder ein ausgeglichener Haushalt vorgelegt werden. Die
Hoffnung auf eine langerfristige finanzielle Perspektive zerschlug sich jedoch sehr schnell und
fuhrte bereits 2003 durch weitere Einbriiche auf der Einnahmenseite bei zunehmenden kom-
munalen Lasten wieder zu einem regelmafigen jahrlichen Defizit aus dem laufenden Betrieb
und einem hohen Gesamtdefizit.

1.9 Kooperationsstrukturen

Es gibt vielfaltige regionale Kooperationen zwischen Wilhelmshaven und den Nachbargemein-
den, benachbarten Landkreisen und kreisfreien Stadten in den Aufgabenfeldern Wirtschaft,
Innovation und gemeinsame Strukturen. Kooperationen in Bezug auf Anpassungsprozesse an
sich verandernde demografische und strukturelle Gegebenheiten werden jedoch weder seitens
der Stadt Wilhelmshaven noch der anderen Kooperationspartner/innen thematisiert. Lokale
Kooperationen zu den Auswirkungen des demografischen Wandels entstanden nicht zuletzt
durch das ExWoSt-Vorhaben ,Stadtumbau West“ in unterschiedlichen Auspragungen: Auf der
Ebene der Diskussions- und Konzepterarbeitung durch die Umsetzung der Leitgedanken ,Kom-
munikation und ,Kooperation“, die dem gesamtstadtischen Prozess fur ein Zukunftskonzept der
Stadt zugrunde lagen. Und auf der Ebene konkreter investiver Mal3hahmen in den beiden
Pilotgebieten Siebethsburg und Fedderwardergroden durch die Zusammenarbeit mit zwei
Unternehmen der Wohnungswirtschaft, die die Fordersumme zur Aufwertung in Umbruchsitua-
tion befindlicher Stadtquartiere aus Eigenmitteln nochmals erheblich aufstockten.

Kommunikation und Kooperation bestimm(t)en auch das Handeln der Stadt bei der Griindung
der EWS Entwicklungsgesellschaft Wilhelmshaven — Siidstadt mbH mit dem Ziel der Stabilisie-
rung des Viertels. Die Gesellschafter der EWS sind zu gleichen Teilen die Stadt Wilhelmshaven
und drei private Partnerunternehmen.

20 Vgl. Koch, Katharina: Soziale Infrastruktur im Kontext stadtischer Schrumpfung — Raumliche Ordnungskonzepte

fur Kindergarten und Altenpflegeheime in Bremerhaven und Wilhelmshaven, Diplomarbeit Uni Dortmund 2005,
S. 117
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1.10 Auswirkungen fachpolitischer Entscheidungen

Zentrale fachpolitische Entscheidungen der letzten Jahre mit weit reichenden Auswirkungen auf
die Entwicklung Wilhelmshavens sind vor allem der Ruckbau der Marineprasenz und der Aus-
bau des JadeWeserPorts.

So wurden in Folge des Riickzugs der Marine zwischen 1988 bis Februar 2003 in Wilhelmsha-
ven knapp 5.600 zivile und militérische Arbeitsplatze abgebaut, das entspricht 43% der zuvor
vorhandenen Arbeitsplatze in diesem Bereich. Hinzu kommen diverse Folgewirkungen des
Stellenabbaus, wie z.B. die Abwanderung entsprechender Haushalte, so dass sich die Einwoh-
nerverluste weiter fortsetzten. Die Entscheidung der Bundeswehr entzog sich jeglicher stadti-
schen Einflussnahme.

Grol3e Hoffnungen werden dagegen in den Bau und Betrieb des JadeWeserPorts als einzigem
deutschem Tiefwasserhafen gesetzt. Diese Erwartungen sind vorwiegend wirtschaftlicher Natur,
verbinden sich aber auch mit der Annahme weiterer Zuzlge ins Stadtgebiet. In der Folge der
Entwicklung wird mit deutlichen Ausstrahleffekten des Vorhabens gerechnet.
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Kenndaten (bezogen auf das Jahr Gesamtstadt Projektgebiet Projektgebiet
2005 — sofern nicht anders vermerkt) Siebethsburg F'groden
Bevolkerung (Hauptwohnsitz) 82.402 EW 4.319 EW 8.430 EW
Davon: unter 15-jahrige 12,80 % 8,40 % 13,90 %
Davon: 65-jahrige und alter 22,84 % 32,60 % 22,73 %
Davon: mit nicht-dt. Staatsbirgerschaft 4,60 % 3,87 % 3,71 %
Wanderungssaldo 18 EW -6 EW 19 EW
Bev.-Entwicklung 1990 — 2005 91,97 % 89,47 % 84,46 %
Entw. des Anteils der unter 15-jéhrigen 88,57 % 106,16 % 72,40 %
1990 — 2005

Entw. des Anteils der Uber 65-jahrigen 113,16 % 93,17 % 111,46 %
1990 — 2005

Entw. des Anteils der Bev. mit nicht-dt. 108,49 % 81,64 % 201,63 %
Staatsburgerschaft 1990 — 2005

Gebietsflache 106,91 km* 89,40 ha 288,70 ha
Wohnbauflachenpotential FNP # # #
Wohngebaudebestand 16.621 GB # GB # GB
Davon: Altbau bis 1948 39,60 % # % # %
Davon: Fertigstellung seit 1990 11,11% # % # %
Wohnungsbestand 46.936 WE # WE # WE
Leer stehende Wohnungen' ca.5% ca.2% ca. 5,42 %
Arbeitslosenquote 11,20 % 12,60 % 13,30 %
sozialversicherungspflichtig 20.706 EW 1.140 EW 2.134 EW
Beschaftigte am Wohnort

Entw. sozialversicherungspflichtig Be- 90,70 % ## % ## %
schaftigter am Wohnort 1997 — 2005 2

Entw. sozialversicherungspflichtig 87,90 % 86,60 % 84,10 %
Beschaftigter am Wohnort 2001 — 2005

Anzahl Bezieher ALG Il im Jahr 2005 4.274 EW 235 EW 522 EW

Gemal stromzahlergestitzter Leerstandsanalyse, 10/2005
Die Statistik zu den SV am Wohnort gibt es erst seit 1997.

und bei Erwerbsminderung” zum 31.12.2005.

Die betroffenen Personen fallen seit der Hartz IV-Reform unter die Rubrik ,Grundsicherung im Alter

# Zu diesen Parametern gibt es keine verlasslichen bzw. stadtteilbezogen ermittelten Zahlen.

## Daten zu sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten gibt es auf Stadtteilebene erst seit 2001.
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2

2.1

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte im Stadtumbau

Beschreibung und Analyse erarbeiteter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

Im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens ,Stadtumbau West" wurden in Wilhelmshaven
unterschiedliche Formen stadtebaulicher Entwicklungskonzepte erarbeitet. Aufbauend auf mit
Beginn des Modellvorhabens abgeschlossenen ,Erweiterten Vorbereitenden Untersuchungen*®
fir den von Uberalterung, Wohnungsleerstianden und sozialer Erosion gekennzeichneten
Stadtteil Siebethsburg® wurden erstellt:

ein moderierter  Zukunftsdialog als Hinleitung zu einem gesamtstadtischen
Stadtumbaukonzept®,

ein Stadtteilentwicklungsplan fir den ebenfalls von sozialen Erosionen heimgesuchten
Stadtteil Fedderwardergroden, um auf Ebene des Stadtquartiers untersuchen zu kdnnen,
wie die Anpassung eines benachteiligten Quartiers — von anderer Struktur als Siebethsburg -
an Schrumpfungsprozesse erfolgen kann®,

der sich aus dem gesamtstadtischen Konzept folgende ,Bericht Uber Vorbereitende Unter-

suchungen JadestraRe, Wiesbadenbriicke, Innenhafen“**,

sowie das in Erarbeitung befindliche ,Integrierte stadtische Entwicklungs- und Wachstums-
konzept Wilhelmshaven* zur Beantragung von Férdemitteln aus dem EFRE-Programm.

Zudem konnten Erfahrungen aus dem Projekt ,Soziale Stadt“ in die Auswertung einfliel3en, das
zeitgleich zum ExWoSt-Vorhaben in der griinderzeitlichen Wilhelmshavener Sudstadt durch-
gefihrt wurde.

21

22

23

24

Stadt Wilhelmshaven / Bauverein Rustringen ,Siebethsburgs Wege in die Zukunft — Bausteine flr eine
erweiterte Vorbereitende Untersuchung®, Bearbeitung: FORUM GmbH, Oldenburg, planungsgruppe Vor Ort
(seit 2005: plan-werkStadt), Bremen

Vgl. Stadt Wilhelmshaven, Der Oberbirgermeister, Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung (Hrsg.),
Endbericht: Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmshaven, plan-werkStadt (Bearbeitung),
Wilhelmshaven / Bremen, Dezember 2005

Vgl. Stadt Wilhelmshaven, Der Oberbirgermeister, Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung (Hrsg.),
Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden — Stadt Wilhelmshaven ExWoSt-Modellvorhaben Stadtumbau
West, plan zwei - Stadtplanung und Architektur (Bearbeitung), Wilhelmshaven / Hannover , April 2006

Vgl. Stadt Wilhelmshaven / re.urban / plan-werkStadt, Bericht tber Vorbereitende Untersuchungen fiir den
Bereich Jadestral3e / Innenhafen / Wiesbadenbriicke, Wilhelmshaven, Oldenburg, Bremen, 2007
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Abb. 7: Schema der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte fur die Stadt Wilhelmshaven

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

VU Siebethsburg

Gesamtstadtischer Zukunftsdialog

STEP F-
Groden

?

Zeitparallel: Umsetzung des Bund-Lander Programms
»S0ziale Stadt in der Wilhelmshavener Suidstadt

2.1.1 Gesamtstadtischer Zukunftsdialog

Der gesamtstadtische Zukunftsdialog ,Stadtumbau Wilhelmshaven* wurde wéhrend eines
zweijahrigen Prozesses mit mehr als 350 lokalen Akteuren zu den Themenfeldern Wohnen und
Wohnumfeld, Leben (u.a. Kindergarten, Schule, Kultur / Freizeit / Sport, Weiterbildung,
Gesundheit / Junge / Alte), Handel, Wirtschaft und Flachen / Strecken / Strukturen (u.a. Umwelt
/ Ver- und Entsorgung / Flachennutzung) erarbeitet.

Zu Prozessbeginn lag der Arbeitsschwerpunkt vor allem darin, Bewusstsein fur die sich veran-
dernden Bedingungen in der Stadt zu schaffen und das Thema ,hoffahig“ zu machen, d.h. die
entsprechenden Sorgen, Angste, aber auch die sich damit verbindenden Chancen in die
offentlichen und politischen Diskussionen einzuspeisen, dafiir zu sensibilisieren und gemeinsam
nach Ansatzen zu suchen, das (eigene) Handeln und die Kompetenzbereiche an den sich
abzeichnenden Veranderungen zu orientieren.

Wahrend der je ca. 12 Treffen der Arbeitskreise wurde in moderierter Fachdiskussion die
Entwicklung der Stadt in den vergangenen Jahren analysiert, Schlussfolgerungen gezogen,
Ziele fur die klnftige Stadtentwicklung sowie entsprechende Umsetzungsstrategien und
Wegweiser-Projekte abgeleitet. Erganzt wurde die Arbeit durch verwaltungsinterne
Expertenrunden, die sich mit einem rdumlichen Leitbild fur Wilhelmshaven auseinander setzten.
Die Gutachter/innen fiihrten die Ergebnisse beider Prozesse zu einem gesamtstadtischen
Stadtumbaukonzept zusammen, das den erforderlichen Handlungsrahmen skizziert,
Handlungsempfehlungen aufzeigt und diese abschlieRend mit allen Beteiligten und unter
Einbeziehung der Offentlichkeit diskutiert, modifiziert, konkretisiert und zum Leitbild einer
kunftigen Stadtentwicklung unter den sich verandernden Rahmenbedingungen fortfiihrte.
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Das raumliche Leitbild konzentriert sich auf ausgewahlte Handlungsgebiete und zeigt eine
bipolare Stadtstruktur zur Starkung des inneren Stadtbereiches. Daflir werden die vorhandenen
Abb. 8: Leitbild der bipolaren Stadtstruktur Strukturen und Qualitaten genutzt und
dem voraussichtlichen kinftigen Bedarf
angepasst. Zentral fur das Leitbild ist die
Verknupfung der stadtischen Erreichbar-
keitsvorteile mit den  suburbanen
Qualitatsmerkmalen. In den beiden Polen
des Leitbildes, dem Innenstadtbereich
und dem Zentrum im Stadtnorden, die
sich schon heute durch ihre
Unterschiedlichkeit auszeichnen, sollen in
den nachsten Jahren Ressourcen gebin-
delt und Aufmerksamkeiten konzentriert
werden, um die sich ausdifferenzierenden
Bedurfnisse vieler Zielgruppen aufgreifen
und ihnen adéaquate Angebote unterbrei-
ten zu koénnen. In der Auspragung der
CWiLnprMsHAvy  bipolaren Stadtstruktur wird eine deutliche
Bereicherung und konstruktive
Quelle: Endbericht: Gesamtstadtischer Zukunftsdialog, Wesiterentwicklungsmoglichkeit gesehen,
a.a.0., S. 83 die in einer Stadt mit geringer werdenden
Ressourcen durchaus tragfahig ist.

Ziel der weiteren Entwicklung der Innenstadt nahen Bereiche ist ein qualitatsvoll nutzungs-
gemischter Bereich, der sich vor allem durch seine Lage am Wasser (Sudstadt, Bant), seine
bauhistorischen Denkmaler, Elemente und Wohnqualitaten (u.a. Siebethsburg) und seine Viel-
falt (Wohnen, Arbeiten, Erholung, Freizeit, Versorgung usw.) auszeichnet. Im Stadtnorden sol-
len in Ergdnzung nachfrageorientierte Wohnformen in einer griinen und von Freiraum durchzo-
genen Umgebung bei gleichzeitigem Vorhandensein von Versorgungsmoglichkeiten und Infra-
strukturangeboten geschaffen bzw. weiterentwickelt werden.

Den beiden Stadtumbau-Pilotstadtteilen Siebethsburg und Fedderwardergroden kommt in dem
Leithild unterschiedliche Funktion zu: Siebethsburg wird in seiner Bedeutung als attraktives
Wohngebiet gestarkt und als ,Visitenkarte des schénen Wohnens" in Wilhelmshaven weiter
entwickelt und kommuniziert. Fedderwardergroden wird als Wohngebiet im Griinen profiliert, in
dem weite Teile der vorhandenen Bausubstanz durch nachfragegerechten Wohnungsbau
ersetzt werden, orientiert an der zugrunde liegenden stadtebaulichen Grundstruktur und den
sich in das Gebiet hineinziehenden ,Griinen Achsen” (s.u.).

Finanzierung:

Im Rahmen des Zukunftsdialoges fand keine Schéatzung der Gesamtkosten des entwickelten
Handlungsrahmens statt, da der gewahlte Ansatz inhaltlich breit gefachert und vielschichtig,
dafur aber weniger detailliert ist. Als zentrales Ergebnis neben einem zukunftsfahigen raumli-
chen Leitbild listet der Endbericht zum Zukunftsdialog mehr als 120 mit allen Akteuren disku-
tierte Handlungsempfehlungen und Projektideen auf, die sich von ihrer Bearbeitungstiefe und
ihrem Bearbeitungsumfang voneinander unterscheiden:

e da der Detaillierungsgrad nicht erreicht wurde, der fiir eine Finanzierungsplanung
erforderlich ist,

e es nicht leistbar war, fir die Fille der erarbeiteten Projektvorschlage eine
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Finanzierungsplanung aufzustellen und aufgrund

e des Fehlens einer politischen Entscheidung zu den Ergebnissen des Zukunftsdialoges

hatte eine Finanzierungsplanung im Vorfeld von Malinahmen-Priorisierungen zu erheblichen
Unsummen gefihrt, die kontraproduktiv fir die weiteren Diskussionen gewesen ware. Insofern
erfolgte eine Verkniupfung der gesamtstadtischen Stadtumbau-Strategie mit der kommunalen
Finanzplanung nur durch die Empfehlung zur Mittelkonzentration fir den Stadtumbau auf
bestimmte Handlungsgebiete. Aufgrund der aulRerst angespannten Haushaltslage in der Stadt
bestehen fur weitere Stadtumbau-MaRRnahmen kaum Finanzierungsspielrdume, so dass die
Notwendigkeit von Kooperationsprojekten einerseits, und die Integration des Stadtumbaus in
das alltagliche Verwaltungshandeln andererseits vorrangig ist.

Weiterer Umgang mit dem Konzept

Mitte 2005 nahm der Rat der Stadt den ,Endbericht: Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Stadt-
umbau Wilhelmshaven* einstimmig zur Kenntnis und beauftragte die Verwaltung, auf dieser
Grundlage Handlungsgebiete und Handlungsempfehlungen sowie Projektideen vorzuschlagen
und sich um deren Férderung zu bemithen®™. Es wurde eine nach Themenfeldern sortierte
Ubersichtsmatrix tiber alle Handlungsvorschlage erstellt und das raumliche Leitbild in seine
unterschiedlichen Schwerpunktrdume ,zerlegt”, wobei sich vier Quartiere als besonders stadt-
umbaurelevant erwiesen: die beiden Pilotstadtteile Siebethsburg und Fedderwardergroden, die
Entwicklungsachse JadestralBe mit der Wiesbadenbricke sowie der Bereich Sudzentrale mit
Sidstrand. Da in die ExXWoSt-Pilotstadtteile bereits Férdermittel geflossen waren, wurden ihre
Chancen fur kunftige Forderschwerpunkte als relativ gering bewertet. Beste Aussichten, Initial-
wirkung entfalten zu kénnen wurde der ,Entwicklungsachse Jadestral3e" eingeraumt, so dass
Politik und Verwaltung beschlossen, fir dieses Quartier Vorbereitende Untersuchungen zu
beauftragen (s.u.).

2.1.2 Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden

Vorbemerkung: Wéahrend der Laufzeit des ExWoSt-Vorhabens wechselte das in Fedderwar-
dergroden vorrangig tétige einst stadtische Wohnungsunternehmen zweimal den Besitzer (US-
amerikanische Hedge-Fonds). Damit einher gingen deutliche Verdnderungen in der
Geschaftspolitik des Unternehmens.

Im Stadtteilentwicklungsplan fir Fedderwardergroden®® wurden auf Stadtteilebene querschnitts-
orientiert Anpassungsstrategien fiir den Umgang mit geringer werdenden Ressourcen entwi-
ckelt. Der Prozessverlauf gliederte sich in eine Bestandserhebung und -analyse, auf deren
Basis Zukunftsszenarien (Auswirkungen des wirtschaftlichen und demografischen Wandels:
Bevolkerungsriickgang, Alterung, Annahmen zur zukinftigen Wohnungsnachfrage) und ein
daraus abgeleitetes Zielkonzept erarbeitet wurden. Dieses wurde mit lokalen Akteuren wéhrend
eines Stadtteildialoges diskutiert und in einen integrierten Stadtteilentwicklungsplan zusam-
mengefasst. Die abschlieRenden Ergebnisse wurden im Herbst 2005 erneut 6ffentlich zur Dis-
kussion gestellt, um darauf aufbauend weiterflihrende Aktivitdten zu konzipieren.

Die Schwerpunkte der Arbeit lagen in den Themenfeldern Wohnen, Zentrumsentwicklung, Frei-
raume, Soziokultur, Netzwerksbildung und Sicherheit. Insbesondere der Wunsch nach Ange-
boten fir Jugendliche, die Stabilisierung und Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums hinsicht-

» Vgl. Auszug aus der Niederschrift Uber die Sitzung des Rates der Stadt Wilhelmshaven mit
Einwohnerfragestunde am Mittwoch, den 29. Juni 2005, Nr. 5/2005, S. 9
% Vgl. a.a.0.
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lich der Ausstattung mit Handel, Markt und anderen Versorgungsinfrastrukturen sowie die stér-
kere Forderung der soziokulturellen Aktivitaten im Stadtteil erwiesen sich als zentrale Anliegen.
In dem umfangreichen Maflinahmenkonzept wurden die Handlungsfelder

e Stabilisierung des Wohnungsmarktes durch Differenzierung des Bestandes,
e Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung,

e Gestaltung der Freirdaume und des o6ffentlichen Raumes,

e Qualitat 6ffentlicher und privater Infrastruktureinrichtungen sowie

e Praventions- und Integrationsansatze

weiter ausdifferenziert und mit konkreten Projektideen erganzt.

Eine zentrale Fragestellungen der kinftigen Stadtteilentwicklung Fedderwardergrodens, nam-
lich die nach den Begrenzungsschwierigkeiten fir die Umsetzung neuer Handlungsstrategien
und Projekte aufgrund der auf der Siedlung liegenden Erbbaurechte des Bundes konnte nicht
abschlieRend geklart werden.

Finanzierungsaspekte

Fur den Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden wurde kein Finanzierungskonzept mit
beauftragt, da nicht absehbar war, wie die politischen Entscheidungen dazu ausfallen wirden
(vgl. Kap. 6).

Zum weiteren Verfahren

Der Stadtteilentwicklungsplan lag Anfang 2006 vor, Bauausschuss und Rat nahmen ihn
einvernehmlich zur Kenntnis.

2.1.3 Vorbereitende Untersuchungen fir den Bereich Jadestrae / Innenhafen / Wies-
badenbriicke?’

Der ,Endbericht: Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmshaven® priorisiert im
Rahmen des bipolaren Leitbildes als wichtiges Entwicklungspotenzial vorrangig die Entwicklung
der Wasserlagen der Stadt, insbesondere rund um das ,Filetstick" der Wiesbadenbrticke. Die-
ser Aussage schlossen sich Politik und Verwaltung an und beauftragten fiir das Gebiet rechts
und links der Jadestral’e zwischen Weserstral3e und Sudstrand/Jadebusen die Erarbeitung von
Vorbereitenden Untersuchungen.

z Stadt Wilhelmshaven / re.urban / plan-werkStadt, Bericht tber Vorbereitende Untersuchungen fiir den Bereich

Jadestrale / Innenhafen / Wiesbadenbriicke, Wilhelmshaven, Oldenburg, Bremen, 2007
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Abb.9: Untersuchungsgebiet Mitte 2006 fasste der Bauausschuss einen

JadestraRe Einleitungsbeschluss, um die inhaltlichen
Voraussetzungen (Nachweis von stadtebaulichen
Funktionsverlusten, stadtebauliches Neuordnungskon-
zept, Einbindung der Kooperationspartner, Aufstellung
eines Kosten- und Finanzierungskonzeptes) fir einen
Forderungsantrag fur Sanierungs- bzw. Stadtumbau-
mittel zu ermdglichen. Der Ratsbeschluss zu den Vor-
bereitenden Untersuchungen erfolgte Mitte Juni 2006.

Die Bedeutung dieser Entwicklungsachse wird vor
allem durch die hohe Lagegunst innerhalb des Stadt-

gebietes (zentrale Wasserlage, fu3laufige Erreichbar-
nerssenungstersn A keit zur Innenstadt mit ihren Infrastruktureinrichtungen,
atstn 5141 Bayca zum Sudstrand und Jadebusen sowie zu diversen

1:10000 Bersich Jadsstras (Wisebadenbriicks)
zwisct 2, Siicstrand

| GRS et oo i Kultur- und Freizeiteinrichtungen) und der damit ein-
Quelle: Stadt Wilhelmshaven, Amt fiir hergehenden vielfaltigen = Nutzungsmoglichkeiten
Stadtplanung u. Stadterneuerung, begrindet. Zudem setzt die Fokussierung auf dieses
Kommunale Vermessung Quartier das Leitbild der bisherigen Stadtentwicklung

konsequent fort: Diese nahm ihren Beginn in der Aufwertung der Innenstadt (u.a.
Nordseepassage, Marktstrae) und setzte sich in der Sidstadt fort (u.a. Aufnahme in das
Programm ,Soziale Stadt").

Weiteres Vorgehen:

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen wurden Stadtebauférderungsmittel fir die Sanierung
des Quartiers beim Land Niedersachsen beantragt, das entsprechende Verfahren ist zum
Zeitpunkt der Berichtserstellung noch nicht abgeschlossen.

2.1.4 Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept

Ebenfalls im Mai 2007 noch nicht abgeschlossen ist ein weiterer Folgebaustein des
gesamtstadtischen Zukunftsdialoges zum Stadtumbau Wilhelmshaven, die Erarbeitung eines
“Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes”. Dieses stellt die Grundlage
fur die Anmeldung von Stadtgebieten flr die Férderung aus dem europdaischen Regionalfond
(EFRE Ziel 2) dar. Anders als in der bisherigen EFRE-Férderperiode besteht ein unmittelbarer
Zusammenhang zwischen der Stadtebauférderung und den Foérderméglichkeiten aus dem
EFRE-Programm zukuinftig nicht mehr. Statt dessen missen fir die neue Férderperiode (2007-
2013) geplante EFRE-Fordergebiete gesondert begriindet, vom Rat der Stadt beschlossen und
angemeldet werden. Fundament der Beantragung wird in Niedersachsen ein ,Integriertes stad-
tisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept” sein. Dabei ist ,integriert” in zweifacher Hinsicht
Zu verstehen: zum einen meint es die Einbindung potenzieller Foérdergebiete in ein gesamt-
stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept und damit die Darstellung des Beitrages
eines Fordergebietes zur gesamtstadtischen Entwicklung. Zum anderen bedeutet es eine Dar-
stellung des Zusammenfilhrens unterschiedlicher MalBhahmen, Akteure, Finanzierungswege
und Forderungen zur Entwicklung der Stadt. Die von der Stadt beabsichtigten Férdergebiete
missen also in ihren Entwicklungspotenzialen, -hemmnissen, Erneuerungsansatzen und mit
den potenziellen Projekten dargestellt werden. Besonderes Augenmerk kommt dabei der
Beschreibung der ,nachhaltigen Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung® (,Lissabon-Ziele®) zu.

Das Konzept muss alle fur die gesamte Forderperiode beabsichtigten Férdergebiete umfassen,
da voraussichtlich spatere Forderantrage ausgeschlossen sind.
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Die Erarbeitung des ,Integrierten stddtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes* fur
Wilhelmshaven greift auf eine Reihe von Vorarbeiten zuriick und fuhrt diese fort, wie z.B. mit
den beiden Pilotstadtteilen aus dem ExWoSt-Vorhaben Stadtumbau West, Fedderwardergroden
und Siebethsburg, dem Sanierungsgebiet Soziale Stadt Westliche Sidstadt, oder den Vor-
bereitenden Untersuchungen fur den Bereich JadestraBe. Gleiches gilt fir weite Teile der
Gesamtstadt, da auch hier an die Arbeiten aus dem ExWoSt-Modellvorhaben angeknlipft wer-
den kann. Fur die Darstellung der Wirkung von Férdermal3nahmen auf eine nachhaltige Wirt-
schafts- und Arbeitsplatzentwicklung in den stadtebaulichen Férdergebieten sowie der Darstel-
lung der Integration anderer FérdermaRnahmen (z.B. aus dem Tourismusprogramm oder aus
dem ESF-Programm) bedarf Uber die erganzenden Aufarbeitungen hinaus vertiefender Unter-
suchungen.

Fur weitere Stadtteile ist deren grundséatzliche Férderungsfahigkeit noch zu prifen (z.B. Innen-
stadt, Bant, Tonndeich/Heppens), d.h. hier werden derzeit vergleichbare Informationen und
Grundlagenkonzepte erarbeitet. Dabei sollten angesichts der fur EFRE-F6rderungen zukiinftig
zulassigen privaten Gegenfinanzierung (z.B. von Wohnungsunternehmen) auch Gebiete ohne
oder mit nur geringen kommunalen MalRnahmen einbezogen werden. Es ist jedoch — nach dem
gegenwartigen Informationsstand — davon auszugehen, dass eine Konzentration auf wenige
Fordergebiete eher Erfolg versprechend sein wird.

Weiteres Vorgehen:

Die abschlieenden Richtlinien durch das Land Niedersachsen fiur die EFRE-F6rderung — und
damit die konkreten Anforderungen — liegen zum Zeitpunkt der Berichtserstellung noch nicht
abschlieRend vor. Nach ihrem Bekannt werden soll voraussichtlich der Antragszeitraum fur die
Forderung konkreter Projekte beginnen.

2.2  Erfahrungen mit staddtebaulichen Entwicklungskonzepten

Erfahrungen auf Ebene der Gesamtstadt:

Die Erfahrungen mit dem moderierten gesamtstadtischen Zukunftsdialog zum Stadtumbau sind
als durchaus positiv zu bewerten. Dies ist besonders bemerkenswert, da das junge,
vielschichtige und zu Beginn der Projektlaufzeit Gberwiegend noch mit negativer Konnotation
belegte Thema ,Stadtumbau* sich als recht unbeliebt und sperrig erwies (,Wir wollen Positives
und nichts Rucklaufiges in unserer Stadt thematisieren®). Im Verlauf des ExWoSt-Vorhabens
gelang besonders durch den kooperativen und kommunikativen Weg eine Akzeptanzvermittlung
des Themas ,Anpassung an sich verandernde Rahmenbedingungen” und konnte dieses in der
Stadtoffentlichkeit etabliert und aus seinem ,Nischendasein“ befreit werden.

Unterstiitzend wirkte dabei sicherlich, dass von dem Projekt diverse Initialwirkungen ausgingen,
wie z.B. das EU-geforderte Projekt ,Arbeitsmarkt 50+* oder das Vorhaben des
Bundesforschungsministeriums ,Integrierte Wohnstandortberatung zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme®. Allerdings fuhren die in jingerer Vergangenheit getroffenen
Entscheidungen zum Ausbau der bestehenden Chemie- und Raffineriestandorte sowie zum
Ausbau des JadeWeserPort immer wieder zu der Einschatzung einer moglichen Umkehr der
ricklaufigen Entwicklungen. Hier wachst das Problembewusstsein teilweise erst langsam bzw.
es passt sich den bekannten und erhofften Wachstumsvorstellungen wieder an.

Die Einbindung vielféltiger Akteure — seien es Vertreter/innen von Vereinen, Verbanden, der
Wirtschaft, Verwaltung, Politik oder Zivilgesellschaft — in die Analyse des Gewesenen und in die
Entwicklung von Zukunftsperspektiven fur eine Vielfalt gesellschaftlich relevanter Themenfelder
fuhrte dazu, dass sich die Beteiligten entsprechend ihrer Kompetenzen und Neigungen
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einbrachten, so dass die Vielfalt des Wandels sichtbar und authentisch wurden.

Wichtig fir das Gelingen des Prozesses war auch die intensive Einbindung nicht-stadtischer
Vertreter/innen, die dem Prozess einen Zugang auch zu anderen als ,den (blichen“
interessierten Gruppen verschafften. Dennoch konnten bestimmte Gruppierungen nicht oder nur
indirekt durch den Prozess aktiviert werden, wie z.B. Vertreter/innen der gro3en Gewerbe- und
Industrieunternehmen, Migranten/innen.

Fur viele Mitwirkende war die Erkenntnis erniichternd, dass sie zwar an der Erarbeitung
zukiinftiger Konzepte und Projekte mitarbeiteten, flr deren Umsetzungen jedoch keine Gewahr
und keine finanziellen Mdglichkeiten bestanden, da die investiven Mittel des Vorhabens bereits
fur wohnungswirtschaftliche MaRnahmen in den beiden Pilotgebieten gebunden waren. Die
Realisierung konkreter Projektideen durch einzelne Unternehmen, Verbande 0.4. wurde ange-
sichts der Wettbewerbssituation nur selten offentlich oder gemeinschaftlich kommuniziert (z.B.
weitere attraktivitatssteigernde MalRnahmen der Wohnungsunternehmen oder Entwicklungs-
perspektiven der Kindergarten, die alle in privater Tragerschaft sind).

Hemmend wirkten sich sowohl fir den gesamtstadtischen Zukunftsdialog als auch fur den
Stadtteilentwicklungsplan die fehlende Institutionalisierung des Themas ,Stadtumbau“ und die
Unverbindlichkeit gegenuber den Zielen und Ergebnissen der Konzepte aus. So wird nhach dem
bisherigen Kenntnisstand das Thema nach Abschluss des ExWoSt-Forschungsvorhabens
L~Stadtumbau West" im ,normalen” Planungsalltag mit bewaltigt werden missen, was angesichts
der Komplexitat nur schwer zu handhaben sein wird. Da zu Projektbeginn keine Diskussionen
und verbindliche Vereinbarung zu Zielen und Qualitdten des Prozesses stattfanden, fehlten
klare und transparente Steuerungsinstrumente, die Aussagen zu Zielen, Arbeitsinhalten und
Arbeitsformen getroffen héatten. Eine Auseinandersetzung (ber operationalisierbare
Zielsetzungen sowie entsprechende qualitative und / oder quantitative MessgréRen hatte im
Verlauf des Prozesses vermutlich geholfen, diesen glaubwirdiger kommunizieren und die
Verbindlichkeit erhéhen zu kdénnen (z.B. durch Festlegung von Zielen zur Reduzierung nicht
mehr nachgefragten Wohnraums um x%, Erhéhung des Anteils von nachgefragtem Wohnraum
um x% auf innerstadtischen Flachen, Reduzierung der Schulstandorte entsprechend der
gegenwartigen und aktuell erwarteten Schilerzahlen, Selbstbindung der Politik, bestimmte, aus
dem breit angelegten Diskussionsprozess hervorgegangenen Projektideen umzusetzen,
verbindlich vereinbarte Verfahren zur Information und Einbindung der Politik in den Prozess).

Erfahrungen auf Stadtteilebene

Entgegen dem urspriinglichen Konzept begann die Arbeit an dem Stadtteilentwicklungsplan
deutlich zeitversetzt, ndmlich als der gesamtstadtische Zukunftsdialog mit seinen Zielvorstel-
lungen u.a. auch fir den Stadtteil Fedderwardergroden weitgehend abgeschlossen war. Mit den
Gutachter/innen konnte jedoch in Ubereinstimmung vereinbart werden, die in der gesamt-
stadtischen Konzeption enthaltenen Entwiirfe und Aussagen zum Stadtteil weitgehend zu tber-
nehmen und der weiteren Arbeit zu Grunde zu legen.

Erschwerend fur die Konzeptentwicklung erwies sich neben den ungesicherten Verbindlich-
keiten der zweifache Wechsel des vor Ort maf3geblichen Wohnungsunternehmens, was zu
erheblichen Unsicherheiten bei allen Beteiligten fihrte. Letztendlich hatte die in der Antrags-
phase vereinbarte Kooperation mit der damaligen Geschéftsfiihrung des Wohnungsunterneh-
mens keine Verbindlichkeit mehr.

Als weitere Hurden erwies sich nach Auskunft der Gutachter/innen die geringe Problemwahr-
nehmung der Bevélkerung und der lokalen Akteure, die schon seit vielen Jahren mit den lang-
sam fortschreitenden Auswirkungen des Bevdlkerungsverlustes vertraut sind und darauf mit
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.gelassener Zuriickhaltung” reagieren.

Der Wechsel der Gutachterbiiros und die erneute Aufarbeitung bekannter Daten und Fakten®®
sowie die Entwicklung entsprechender Handlungsvorschlage fuhrte bei einigen Mitwirkenden zu
Ermiudungserscheinungen, da diese Arbeitsschritte schon diverse Male durchgefiihrt worden
waren — ohne konkrete Folgen.

Erfahrungen mit der Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen und den nachfolgenden Entwicklungsaktivitaten soll
der ,Sprung Uber das Wasser” in Richtung Sudstrand und Jadebusen folgen, um einen kom-
pakten und attraktiven Stadtraum zu schaffen. Durch dessen in Wert Setzung wird das Allein-
stellungsmerkmal ,Wasserlage* betont und fiir die kiinftige Entwicklung der Stadt profiliert.
Zugleich reagiert die Stadt damit friihzeitig auf Verkaufsabsichten des Bundes, der Eigentumer
der Wiesbadenbrticke ist. Der angestrebte Verkauf wird zwangslaufig Veranderungen in diesem
Gebiet einleiten. Durch die frihzeitige Auseinandersetzung mit den Chancen und Problemen
der Flache kann sich die Stadt gegeniiber dem Bund besser positionieren und ihren Vorstellun-
gen von einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu mehr Durchsetzung verhelfen.

Vor einer Neupositionierung des Quartiers sind jedoch erhebliche Anstrengungen erforderlich,
die mit Hilfe von FérdermaRnahmen bewaltigt werden sollen.

Erfahrungen mit der Erarbeitung eines ,Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachstums-
konzeptes

Die Erarbeitung des ,Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes* greift
auf die unterschiedlichen in der Stadt vorliegenden Gutachten zurlick, bindelt diese und analy-
siert die aufgezeigten Entwicklungsperspektiven hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf Wachs-
tumsaspekte. Dabei liegen mit Stand vom Mai 2007 lediglich erste vorbereitende Bausteine und
konzeptionelle Ansatze vor, da die abschlieBenden Forderrichtlinien des Land Niedersachsen
und damit die konkreten Anforderungen noch nicht bekannt sind.

2.3 Empfehlungen fir stadtebauliche Entwicklungskonzepte

e Geduld und langer Atem sind notwendig, um das noch junge, vielschichtige und derzeit
Uberwiegend mit negativer Konnotation belegte Thema ,Stadtumbau“ in den Kommunen zu
positionieren.

e Es bedarf hoher Steuerungskompetenzen und starker lokaler Akteure, um das Thema im
Denken und Handeln der Verantwortlichen einer Stadt zu etablieren.

e Verankerung des Themas in der Politik und Verwaltung in eigens daflr eingerichteten
Arbeitskreisen, Beirat 0.4., um es kontinuierlich platzieren zu kénnen.

e Bereitschaft der Politik und Verwaltungsspitze, das Thema mit zu tragen, da formelle
Beschlisse fur bestimmte Arbeitsschritte notwendig sind.

e Konkrete Ziel- und Qualitéatsvereinbarungen (z.B. hinsichtlich der Reduzierung von
Wohnraum, der Verbindlichkeit der Ergebnisse, Intensitit und Umfang der
Akteursbeteiligung, zu den Organisationsstrukturen und den zu bearbeitenden
Themenfeldern) zwischen dem Bund und der Kommune mit operationalisierbaren Zielen zu
den Ergebnissen des Modellvorhabens zu Beginn der Projektlaufzeit hatten hilfreich sein
kdnnen, um den Stadtumbau nachhaltiger zu verankern.

Es gab im Vorfeld bereits einige Erhebungen und Untersuchungen zu dem Stadtteil.
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Moglicherweise ist der Problemdruck in der Kommune noch nicht hoch genug, um sich auch
weiterhin intensiver mit dem Thema zu befassen.

Aufbau und Pflege sowie regelmaflige Auswertung fur ein Stadtumbau Monitoring helfen,
Problembewusstsein zu schaffen und fiir das Thema zu sensibilisieren. Damit einher gehen
sollte eine regelmafige Berichterstattung Uber die Ergebnisse an den Rat der Stadt und die
zustandigen Ausschiisse.
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3 Beschreibung und Wirkungskontrolle der Impulsprojekte

Wilhelmshaven legte mit seiner Bewerbung um Aufnahme in das ExWoSt-Modellvorhaben
~Stadtumbau West" bereits im Vorfeld fachplanerisch und in Kooperation mit den lokalen Akteu-
ren vor Ort umsetzungsreife Konzepte fir Impulsprojekte vor. Diese gingen fir den Stadtteil
Siebethsburg aus erweiterten Vorbereitenden Untersuchungen® hervor, firr den Stadtteil
Fedderwardergroden aus der laufenden Arbeit der Wohnungsbaugesellschaft. In beiden Pilot-
gebieten waren die zentralen Akteure und Motoren der Entwicklung die Wohnungsunterneh-
men, die in den Stadtteilen Uber grof3e Wohnungsbestande verfugen, in denen sich die Ent-
wicklungen der Stadt (demografischer und wirtschaftsstruktureller Wandel) friihzeitig und kon-
kret erlebbar abzeichneten. D.h. in der Pilotstadt Wilhelmshaven lagen die Konzepte fir
Impulsprojekte in den beiden Pilotgebieten Siebethsburg und Fedderwardergroden bereits wéh-
rend des Antragsverfahrens zur Aufnahme in das ExWoSt-Modellvorhaben ,Stadtumbau West*
weitgehend ausdifferenziert und mit Schwerpunkt auf wohnungswirtschaftlichen Manahmen
vor.

3.1 Pilotstadtteil Siebethsburg

3.1.1 Ausgangssituation 2002

Abb. 10: Alt-Siebethsburg (Baujahr

S

1904 — 1928) Die 85 ha groRe denkmalgeschitzte
A Gartenstadtsiedlung Siebethsburg®® mit
der sie pragenden Durchgrinung sowie
der stédtebaulich und architektonisch
beeindruckenden Gebaudesubstanz
entstand zwischen 1904 und 1939 am
nordlichen  Innenstadtrand  Wilhelms-
havens. Sie wurde als reines Wohngebiet
mit  einigen  wenigen  funktionalen
Ergadnzungen umgesetzt. Der das Bild der
Siedlung dominierende Geschosswohnungsbau befindet sich bis auf wenige Ausnahmen im
Eigentum der Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein Rustringen eG: Von den 3.000 Woh-
nungen im Stadtteil gehéren ihr 2.722.

2002 lebten 4.250 Einwohner/innen in dem  Abb. 11: Neu-Siebethsburg (Baujahr 1935 — 1939)
Stadtteil, wobei die Bevolkerung seit 15 Jahren
nahezu kontinuierlich abnahm. Gemessen an
der Einwohnerzahl von 1987 (= 100%) verzeich-
nete Siebethsburg bis 1994 einen deutlichen
Bevolkerungsrickgang, der nach kurzzeitigem
Anstieg schon im darauf folgenden Jahr deutlich
weiter auf nur noch 88,3% in 2000 sank. Die
Bevolkerung ist die mit Abstand Alteste aller
Wilhelmshavener Stadtteile, 40% der Bewohner/innen sind alter als 65 Jahre.

2 Stadt Wilhelmshaven, Bauverein Rustringen eG (Beauftragung): Siebethsburgs Wege in die Zukunft —

Bausteine fur eine erweiterte Vorbereitende Untersuchung, Tl ,Zielgruppen und Zukunftsprojekte fir
Wilhelmshaven-Siebethsburg”, FORUM GmbH / planungsgruppe Vor Ort (Bearbeitung), 3/2002

Die Siedlung ist weitgehend identisch mit dem Stadtteil Siebethsburg.
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Abb.12: Typisches Wohnhaus  Als Probleme der Siedlung erweisen sich neben den
in Alt-Siebethsburg

WohnungsgroBen  (durchschnittich ca. 55m2  pro
Wohnung), deren Raumaufteilung (vielfach  nur
Kochnischen), die Ausstattung und Hellhorigkeit der
Wohnungen sowie vielfach fehlende Balkone und
Gartenzugange. Zudem erfordert das Alter des
Wohnungsbestandes einen hohen Modernisierungs-
aufwand. Die dafur erforderlichen Umbaumalinahmen
werden in einigen Bereichen jedoch durch Auflagen des

| Denkmalschutzes erschwert oder unmdglich gemacht (z.B.
Anbrmgung von Balkonen, Fassadendammung). Zudem betrifft die strukturell bedingte geringer
werdende Wohnungsnachfrage vor allem jene Stadtteil, die einseitig auf Wohnnutzungen
ausgerichtet sind — so auch Siebethsburg.

Die sozialen Probleme innerhalb der Siedlung nehmen Abb. 13: Gartenstadtcharakter in
seit Jahren zu. Ursache sind Generationenkonflikte, Neu-Siebethsburg
unterschiedliche Mentalitdten und ein ,schlechter
werdendes Kundenpotenzial“. Der soziale Status des
Gebietes droht zunehmend ,abzusacken”, was sich u.a.
daran zeigt, dass der Anteil der Haushalte, die von
Transfereinkommen leben, deutlich angestiegen ist und
zunehmend  ,stabile® aus- und so genannte
.problematische” Haushalte neu in die Wohnungen
einziehen. So werden soziale Konflikte zunehmend als
Auszugsgrund angefuhrt. Ein Grofteil der ; 15 601
Bewohnerschaft, besonders die Alteren, haben eine
hohe Verbundenheit mit ihrem Quartier (,Wir auf Siebethsburg”), die von den nachwachsenden
Haushalten kaum noch mitgetragen wird.

5
aw
0

Um das ,praventive Sanierungsgebiet“** mittel- und langfristig vor weiteren sozialen Erosionen

und baulichen Missstanden zu bewahren, wurde in Kooperation zwischen der Stadtverwaltung
und der sehr engagierten Eigentiimerin der Siedlung beschlossen, diese angesichts ihrer histo-
rischen, stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten sowie ihrer Lage im Stadtgebiet
unbedingt als ,Aushangeschild des schdénen Wohnens" friihzeitig zu stabilisieren und zu
sichern, um es fir die Anforderungen eines sich verandernden Wohnungsmarktes besser zu
positionieren. Die angestrebten Veranderungen zielten darauf, die ansassige Bewohnerschaft in
der Siedlung zu halten und neue Kunden/innen zu gewinnen und zu binden.

3.1.1.1 Impulsprojekt zur Anpassung von Infrastruktureinrichtungen an sich dndernde
Bedarfe: Service im Alter

Siebethsburg ist Wilhelmshavens Stadtteil mit dem hochsten Durchschnittsalter und dem
hdchsten Anteil Uber 60-jahriger Bewohner/innen. Die alteren Menschen fuhlen sich im Stadtteil
derzeit noch Uberwiegend wohl und Siebethsburg ist fiir seine Wohnqualitat fir altere
Menschen stadtweit bekannt. Die Eigentimerin der Siedlung, der Bauverein Ristringen eG hat
in der Vergangenheit bereits viele Angebote fiir &ltere Menschen geschaffen.

Das Impulsprojekt ,Service im Alter* ist eine weitere Profilierung als altenfreundlicher Full-
Service-Wohnstandort, mit einem umfangreichen Service-Angebot fiir das Alterwerden im

s So wurde Siebethsburg in vorausgehenden Gutachten bezeichnet.
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Stadtteil. Es zielt einerseits auf Kundenbindung heutiger Mieterinnen und Mieter ab, anderer-
seits sollen dartber hinaus weitere altere Menschen aus Wilhelmshaven und Umgebung
gewonnen werden, ihren vierten Lebensabschnitt im Stadtteil zu verbringen.

Im Rahmen des Impulsprojektes wurde in Siebethsburg an Vorhandenes angeknipft: Es gab
bereits eine Reihe seniorengerechter Einrichtungen, firr die aufgrund ihrer Auslastung und des
steigenden Anteils dlterer Menschen in der Stadt weiterer Bedarf gesehen wurde. Hier setzt das
Impulsprojekt ,Service im Alter” an: Konkret wurde ein ,Bestandsensemble” aus den 70er Jah-
ren (Papingastr. 31) an die Bedarfe einer Tagespflege mit angegliederter Sozialstation und
seniorengerechten Wohnungen angepasst.

e Die Sozialstation wurde nach Umbau in der ehemaligen Hausmeisterwohnung des Gebéau-
dekomplexes angesiedelt. Hier betreibt der ASB eine Anlaufstelle firr alle Hilfe suchenden
Menschen, leitet Fachberatungen in Sachen Pflege, Betreuung, Hilfeleistungen,
insbesondere auch fir Demenz- und Alzheimer-Erkrankte bzw. deren Angehérige, und
nimmt die zentrale Steuerung der Einsdtze vor. Diese Leistungen stehen allen
Bewohner/innen des Stadtteils bei Bedarf und auf Anfrage zur Verfigung.

o Die Tagespflegeeinrichtung — untergebracht in ehemaligen Gemeinschaftsrdumen — bietet
als teilstationare Einrichtung fur die Betreuung von Alzheimer- und Demenzerkrankten sowie
von allgemein pflege- und hilfsbedirftigen Menschen eine Alternative zum Pflegeheim. Sie
wendet sich an Menschen, die aufgrund ihrer Erkrankung nicht den ganzen Tag allein
bleiben kénnen und intensiv betreut werden missen. Neben der Rundumbetreuung werden
auch Maflnahmen zur Rehabilitation angeboten. Damit schlief3t die Einrichtung die Liicke
zwischen stationadrer Versorgung und ambulanter Hilfe und ist ein wichtiger Teil im Verbund
pflegerischer Angebote, die es den Menschen ermdglicht, in ihrer eigenen Wohnung und
ihrem Wohnumfeld zu bleiben. Zugleich werden pflegende Angehdrige und andere
Pflegepersonen spirbar entlastet, die Motivation fur eine Pflege zu Hause wird verbessert.
Es werden Platze fur 15 Tagesgaste, vorrangig aus dem Stadtteil, angeboten. Die
Offnungszeiten sind von 8:30 Uhr bis 17:00 Uhr. Die Gaste werden vom Fahrdienst morgens
gebracht und nach dem Aufenthalt wieder zu ihrer Wohnung gefahren.

e Im Hauptgebdude des Komplexes wurden dariiber hinaus die vorhandenen fiinfzehn 60m2
grolRen Wohnungen (nach und nach bei Freiwerden) behindertengerecht bzw. behin-
dertenfreundlich umgebaut und modernisiert. Hier ist das Zuschalten von Leistungen im
medizinischen, pflegerischen und hauswirtschaftlichen Bereich in Form des ,Betreuten
Wohnens" mdglich. Zudem ist eine enge Anbindung an die Sozialstation gegeben. In
Ergénzung zu der Angebotspalette stehen hier zusatzlich Appartements fir die Kurzzeit-
oder Nachtpflege bereit, d.h. hier kbnnen Menschen betreut werden, die beispielsweise nach
einem Krankenhausaufenthalt noch nicht wieder in der Lage sind, in ihre Wohnungen
zurlckzukehren.

Dariiber hinaus wurden die AuBenanlagen des Gebaudes umgestaltet und ein hohes Maf? an
Aufenthaltsqualitat geschaffen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein kooperatives Projekt, das von beiden privatwirt-
schaftlichen Partnern Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein Ristringen eG und Arbeiter
Samariter Bund (ASB) getragen wird: Erstere ist als Eigentiimerin fur die Anpassung an die
neue Nutzung, den Umbau und die Modernisierung des Gebaudekomplexes zustandig, zwei-
tem obliegt die fachliche Fiihrung der Einrichtung.

Insbesondere in der Anfangszeit wurde das Impulsprojekt von beiden Partnern intensiv
gemeinsam beworben (z.B. Uber Flyer) und wurden verschiedene offentlichkeitswirksamen
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Aktionen (z.B. Sommerfest, Tag der offenen Tir) gemeinsam durchgefunhrt.

Der Betrieb der Einrichtung wird seit April 2003 durch den ASB sichergestellt, der hier funf Mit-
arbeiter/innen und eine Hauswirtschafterin beschéaftigt. Den Grof3teil der anfallenden Kosten
Ubernimmt die Pflegeversicherung, die Gaste der Tagespflege zahlen zuséatzlich zur Pflegever-
sicherung pro Tag 13 € fUr Aufenthalt, Verpflegung, Hol- und Bringdienst. In der Sozialstation
sind insgesamt 12 Mitarbeiter/innen tatig, die ebenfalls eigenwirtschaftlich finanziert werden
mussen.

Abb. 14: Bestandsgebaude des Impulsprojektes , Service im Alter*, 2002
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3.1.1.2 Impulsprojekt zur Verbesserung der Wohnqualitat durch Aufwertung des Woh-
nungsbestandes und des Wohnumfeldes: Familienfreundliches Wohnen in Sie-
bethsburg

Alle schrumpfenden Stadte stehen vor der Herausforderung, insbesondere auch Haushalte mit
Kindern in der Stadt zu halten und ihnen attraktive Lebens- und Wohnbedingungen zu schaffen.
Um diese Gruppen von der Abwanderung in das stadthnahe Umland abzuhalten, missen neue
zielgruppenspezifische Anséatze erprobt werden, indem die spezifischen Anforderungen dieser
Haushalte an Ausstattung, Gréf3e von Wohnungen und dem Wohnumfeld erfillt werden. Das
Impulsprojekt ,Familienfreundliches Wohnen in Siebethsburg” setzt sich mit dieser Herausfor-
derung modellhaft unter den erschwerten Bedingungen einer denkmalgeschitzten, innenstadt-
nahen Siedlung auseinander. Dafir wurde in einem zweispannigen Bestandsgebaude
(Harlestralle 1 und 1A) aus den 14 nicht mehr marktgerechten Wohnungen durch
Zusammenlegung auf der Geschossebene oder Uber zwei Etagen modernes Wohnen fir
Familien und allein Erziehende realisiert. Es entstanden unterschiedliche Wohnungsgrolien
zwischen 42 und 100 m2. Die Erdgeschosswohnungen erhielten erstmalig einen direkten
Zugang zu den der Wohnung zugeordneten und neu angelegten Mietergarten. Bisher waren
rickwartige Ausgange durch den Denkmalschutz abgelehnt worden (Ensembleschutz), in
diesem Objekt wurde dieses jedoch mdglich, da es sich um ein nicht unter Denkmalschutz
stehendes, wiederaufgebautes Gebaude handelt.

Die Bewohner/innen der Obergeschosse kénnen lber einen zentralen, riickseitigen Ausgang zu
ihren Mietergarten gelangen. Im Dachgeschoss wurde der Spitzboden mit zu Wohnzwecken
ausgebaut, ein Gemeinschafts(spiel)raum wurde eingerichtet. Im Erdgeschoss befinden sich
Stellplatze fur Kinderwagen. An der Westseite des Gebaudes sind Balkone angebaut worden,
hinter dem Haus entstanden Pkw-Stellplatze.

Die Gebaudehulle wurde nachtraglich mit Wollvlies-Flocken in Einblastechnik gedammt. Keller
und Dachboden erhielten ebenfalls eine Warmedammung. Eine moderne Zentralheizungs-
anlage in effizienter Brennwerttechnik sowie eine Brauchwasser-Erwarmung in Solartechnik
wurden unter Energiespar-Effekten realisiert. Im Wohnumfeld wurden Spielmdglichkeiten, ein
Kommunikationsplatz sowie weitere Mietergarten hergestellt.

Das Projekt ging im Sommer 2006 an den Markt, die Wohnungen waren teilweise bereits im
Vorfeld der Fertigstellung vermietet.
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Abb. 17: Das Impulsprojekt , Familienfreundliches Wohnen* in der Umbauphase ...

3.1.1.3 Impulsprojekt zur Schaffung von Infrastruktur: , Stadtteil der Begegnung" in
Siebethsburg

WohnungsgrofRe und die Ausstattung der Wohnung lassen sich tw. nur schwerlich beeinflussen,
so dass andere — weichere - Wege gefunden werden mussten, entsprechende Méangel aus-
zugleichen. Im Rahmen des Impulsprojektes ,Stadtteil der Begegnung“ sollten anknipfend an
eine bereits bestehende Begegnungsstatte fur dltere Menschen im Stadtteil Begegnungs- und
Kommunikationsméglichkeiten auch fur andere Zielgruppen (jingere Menschen, Menschen von
aullerhalb des Stadtteils) geschaffen werden, die Uber das bisherige Angebot hinausgehen und
zugleich attraktiv und fur unterschiedliche Anforderungen nutzbar sind. Das Vorhaben war als
Projekt mit unterschiedlichen — zum Teil bereits vorhandenen — Kooperationspartner/innen
angelegt.

Dafur wurden die bestehenden R&aumlichkeiten des ,Treffs auf Siebethsburg” in der Storte-
beckerstralRe 14 c innerhalb der Siedlung durch Ansatz eines L-férmigen Baukoérpers auf rund
250m2 Nutzflache (zuvor: 80 m?2) erweitert, um das erforderliche Raumangebot bereitstellen zu
kénnen. Seit Fertigstellung im Sommer 2005 wird mit sehr unterschiedlichen Kooperationspart-
nern ein breites Angebotsspektrum bereit gehalten, wie z.B. diverse Sportkurse (Kinderturnen,
Gesundheitskurse ,50+“, Nordic Walking, Lauftreff) in Zusammenarbeit mit dem Wilhelmshave-
ner Sportverein (WSSV), Spanisch fur den Urlaub, Feng Shui, Elterngespréachskreis, Handy-
benutzung fir Senioren/innen in Kooperation mit der Volkshochschule, die Durchfiihrung von
Theaterprojekten mit der Landesbiihne sowie Aktivitaten verschiedener Einzelvereine.

Das zu der Immobilie gehdrende Aulengeldnde verbindet dieses Impulsprojekt mit dem
Impulsprojekt ,Familienfreundliches Wohnen“. Fir die groRe Flache wurde eine Gesamtkon-
zeption erarbeitet, die neben variablen Mietergéarten, einen Schulgarten (fir die Grundschule
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und den Kindergarten), einen Bouleplatz sowie eine Terrassenanlage mit Kinderspielplatz und
offenen Kommunikationsrdumen vorsieht.

) o)

I
-
-
W

3.1.1.4 Impulsprojekt zur Aufwertung von Wohnungen und Wohnumfeld: Junges Woh-
nen in Siebethsburg

Junge Menschen zwischen18 und 25 Jahren sind die einzige Altersgruppe, in der die Zu- die
Abwanderungen in Wilhelmshaven Ubersteigen. Damit stellen sie den einzigen Impulsgeber fir
den lokalen Wohnungsmarkt dar — eine &hnliche Sachlage wie in vielen anderen schrumpfen-
den Kernstddten Westdeutschlands auch, die (ber Ausbildungseinrichtungen mit
(Uber-)regionalem Einzugsbereich verfligen.

"
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Im Rahmen des Impulsprojektes ,Junges Wohnen in Siebethsburg“ werden Wohnungsangebote
einschlie3lich spezifischer Dienstleistungen geschaffen, die die Gruppe der Auszubildenden in
Wilhelmshaven anspricht. Dafur wurden im Vorfeld im Rahmen einer Diplomarbeit
umfangreiche Erhebungen zu den Wohnwiinschen und -anforderungen junger Menschen in
Wilhelmshaven durchgefiihrt, bevor in der Siebethsburger StraRe 2 A funf der sechs Wohnun-
gen flr dieses Impulsprojekt umgebaut wurden. Die sechste Wohnung ist vermietet gewesen,
es bestand keine Umzugsbereitschaft (Genossenschaft = Dauernutzungsvertrag).

Das Objekt wies bisher eine hohe Leerstandsquote und eine hohe Fluktuation auf. Ein wesent-
licher Grund dafiir ist die Lage an zwei aufeinander treffende Hauptverkehrsstraf3en und den
damit verbundenen Larmemissionen. Auch Stellmdglichkeiten fir Pkw sind aufgrund der Ver-
kehrssituation nur eingeschrankt in weiterer Entfernung vorhanden. Durch eine gezielte Pro-
dukt- und Preisdifferenzierung ist ein attraktives Angebot unter dem Namen ,easy living" fir die
Altersgruppe der 18 bis 25-Jahrigen entstanden. Dabei werden sowohl erste Haushalts-
grindungen, temporares Wohnen zu Ausbildungszwecken als auch das Wohnen in Gemein-
schaft mit einem guten Preis-Leistungs-Verhéltnis ermdglicht.

Bestimmten Anforderungen bzw. Winschen hinsichtlich der Ausstattung wurde entsprochen
(z.B. Laminat, Einbaukiiche). Fir das Angebot wurde ein eigenes Vermarktungskonzept entwi-
ckelt (vgl. http://www.easyliving-whv.de).

Abb. 21: Impulsprojekt ,Junges Wohnen in Siebethsburg” an der stark befahrenen Bismarckstralle
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3.1.2 Wirkungskontrolle im Pilotstadtteil Siebethsburg zwischen 2002 - 20063

Siebethsburg verlor in den Jahren seit 1987 kontinuierlich Bevélkerung, mit Ausnahme des
Jahres 1995 durch den Neubau seniorengerechter Wohnhauser. Mit dieser Entwicklung
koppelte sich der Stadtteil von gesamtraumlich wirksamen Entwicklungstrends ab: Sowohl
andere Stadtteile als auch die Gesamtstadt profitierten bis 1993 von positiven
AuRenwanderungssalden durch die Wiedervereinigung und die Offnung der Grenzen des
ehemaligen Ostblocks. Bis zu diesem Zeitpunkt stiegen die Einwohnerzahlen stetig an, um
danach ebenso stetig wieder abzunehmen.

Abb. 23: Bevélkerungsentwicklung in ausgewahlten Stadtteilen
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven, Bericht Gber das Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchung nach § 141 BauGB vor der férmlichen Festlegung von
Wilhelmshaven-Siebethsburg als Sanierungsgebiet, FORUM GmbH,
planunasaruppe vor Ort, 2002, S. 30

Um so erstaunlicher, dass angesichts dieser negativen Ausgangssituation die Entwicklung
aufgehalten bzw. sogar umgekehrt werden konnte — und das sicherlich nicht zuletzt bedingt
durch die auf dem Markt gut nachgefragten und ausgelasteten Impulsprojekte; die maRgeblich
dazu beitrugen, eine positive Einwohnerentwicklung herbeizufiihren.

Abb. 24: Einwohner/-innen in Siebethsburg, Stichtag 31.3. eines Jahres
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Quelle: Stadtistikreport 2003 -2006, S.1211-K, eigene Darstellung

Siebethsburg verzeichnete seit 2003 einen leichten Bevolkerungsanstieg um knapp 2%, die
sich 2003 und 2004 vor allem durch Zuziige aus Bant, Heppens und der Innenstadt speisten,

32 Vgl. diverse Daten und Materialien zum Stadtumbau West in Wilhelmshaven, diverse Gesprache mit Vertretern

der Wohnungsbaugesellschaft Bauverein Rustringen eG zu unterschiedlichen Zeiten, Arbeiter-Samariter Bund
Ortsgruppe Wilhelmshaven, Gesprache im Rahmen von Befragungen zum Wanderungsverhalten von
Wilhelmshavener/innen im Rahmen des REFINA-Projektes ,Integrierte Wohnstandortberatung als Beitrag zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme*
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aber auch von auR3erhalb der Stadt. Mit einem Binnenwanderungsverhalten von 3,3% liegt der
Stadtteil im gesamtstadtischen Durchschnitt im mittleren Bereich.

Die Gegentberstellung der Einwohnerzahlen verdeutlicht die Entwicklung Siebethsburgs, bei
der eine Zunahme der Einwohnerschaft um knapp 4% im Verlauf von drei Jahre innerhalb der
Laufzeit des ExWoSt-Vorhabens Stadtumbau West verzeichnet werden konnte. Auch im
Bereich des Wohnungsleerstandes wurden Erfolge sichtbar: Lag in jeweils einer von drei Erhe-
bungsraumen 2004 und 2005 die Leerstandquote zwischen 3 — 4%, reduzierte sich diese in
allen drei Erhebungsrdumen in 2006 auf 0 — 2%.

Auch die Ergebnisse des Monitorings sprechen fur die Stadtumbau-Aktivitdten: Die Zahl der
Fortzlige verringerte sich im Vergleich der Jahre 2005 und 2006 erheblich, insbesondere in den
Altersgruppen bis 25 Jahre bzw. bei den 40 bis 65-Jahrigen. Entsprechend stieg deren Anteil an
der Stadtteilbevilkerung. Ebenso nahm auch der Anteil der Uber 80-Jahrigen zu. Dennoch
reduzierte sich das Durchschnittsalter im Stadtteil.

Fazit:
e Durch an den lokalen Erfordernissen angepasste Angebote konnten die Stadtumbau-Ziele
erreicht und die Erosionstendenzen im Stadtteil aufgefangen bzw. sogar umgekehrt werden.

e Durch die enge Kooperation zwischen den beteiligten Akteuren konnte eine flexible Anpas-
sung der MalRnahmen erfolgen.

e Stadtumbau braucht starke Kooperationspartner: Ohne das kontinuierliche und engagierte
Engagement der Wohnungsbaugenossenschaft ware die Umsteuerung des Stadtteils
vermutlich weniger erfolgreich gewesen.

e Investive Fordermittel kénnen wesentlich dazu beitragen, Initiativen zu beférdern und
innovative Prozesse auszuldsen.

3.1.2.1 Wirkungskontrolle des Impulsprojektes zur Anpassung von Infrastruktureinrich-
tungen an sich andernde Bedarfe: Service im Alter

Das Impulsprojekt Service im Alter war bei Antragstellung bereits soweit konkretisiert, dass mit
dem Umbau der baulichen Gegebenheiten zeitnah begonnen und das Zentrum 2003 erdffnet
werden konnte. Im Ruckblick auf die vierjahrige Projektlaufzeit ist festzuhalten, dass sich die
aufwandigen Umbaumaflnahmen bewahrt haben. Die rollstuhl-, behindertengerechten und
seniorenfreundlichen Wohneinheiten konnten schnell, teilweise noch wahrend der Baumal3-
nahme an Ein- und Zweipersonenhaushalte vermietet werden. Ob durch das Angebot auch
aullerhalb des Stadtteils Wohnende gewonnen werden konnten, lasst sich nicht belegen —
allerdings wird seitens der Vermieterin bei alteren Wohnungssuchenden auf das Spektrum des
Wohnens im Alter im Stadtteil hingewiesen.

Derzeit wird von der Wohnungsbaugenossenschaft gepruft, ob umliegende Objekte zu ahnli-
chen Wohnungen hergerichtet werden kénnen, da zurzeit ein Nachfrageliberhang nach diesen
Wohnungen besteht und aufgrund der demografischen Entwicklung ein groReres Potenzial in
dieser Zielgruppe gesehen wird.

Das Impulsprojekt ,Service im Alter* erganzt die in Siebethsburg vorhandene Infrastruktur opti-
mal und bedient ein Segment, was sich zunehmend erhdhter Nachfrage erfreut — zumal ange-
sichts der An- und Einpassung an die lokalen ortlichen Bedarfe. Die Auslastung der teilstationa-
ren Einrichtungen mit Gésten liegt It. Betreiberin bei 80% und wird damit als gut eingestuft. Die
Sozialstation hat sich als Anlauf- und Beratungsstelle fir Pflegebedirftige und deren
Angehorige sowie als Einsatzzentrale fir das betreute Wohnen mitten im Stadtteil etabliert.
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Rahmendaten
Anzahl der einbezogenen Wohneinheiten 9von 15
Anzahl der einbezogenen Gebaude 1 plus Nebengeb&dude (Tagespflege und Sozial-
station)
Umgenutzte Wohnungen /
Abgebrochene Wohnungen /
Umbaukosten fiir Modernisierung der 846.899 € Gesamtkosten
\Z’:’;:t”a‘:ir;%e”' Umbau Tagespflege & So- 644.660 € Fordermittel
Fazit:

e Das Impulsprojekt wird gut nachgefragt, der Bedarf an entsprechenden zielgruppenspezifi-
schen Produkten ist wie erwartet eingetreten — Siebethsburg hat seinen Ruf als gute
Wohnadresse insbesondere auch unter den dlteren Haushalten der Stadt ausgebaut.

e Die Kooperationen mit einem Sozialtrager ermdglichte die Erprobung und Etablierung neuer
Produkte und Verfahren.

e Das offene, niedrig schwellige Angebot bietet ein héchstmdgliches Mal3 an Flexibilitat.

3.1.2.2 Wirkungskontrolle des Impulsprojektes , Verbesserung der Wohnqualitéat durch
Aufwertung des Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes”: Familien-
freundliches Wohnen in Siebethsburg

Bis auf eine Kleinwohnung mit 42 m? sind alle Wohnungen unter dem Vermietungskriterium
.Kind(er)* im Markt platziert worden. Die Wohnungsgréf3e von 42 m2 (1 Zimmer, Kiiche, Bad)
erwies sich im Nachhinein als nicht kindgerecht. Allerdings erfilllt auch diese Wohnung das
Kriterium der Familienfreundlichkeit: Hier zog die GroBmutter einer Familie ein!

Bei den UmbaumafRnahmen konnten teilweise die Vorstellungen und Winsche der jeweiligen
Erstmieter/innen berilcksichtigt werden (z.B. Grundriss, Zimmergrof3e, Farbgestaltung). Die
Idee des Zusammenwohnens in ahnlicher Lebenssituation fand reges Interesse und Nachfrage.

Auch die angebotenen Mietergarten sind belegt, einer wird als Schulgartenprojekt der nahe
gelegenen Grundschule im Stadtteil sowie des Kindergartens genutzt.

Sollte sich ein &hnliches Objekt zum Umbau anbieten, kénnte es aus Sicht der Wohnungsbau-
genossenschaft in ahnlicher Weise zielgruppengerecht umgebaut werden.

Nicht realisiert wurde im Rahmen des Projektes die urspriinglich angedachte Kooperation mit
anderen familien- oder kinderbezogenen Tragern, da aufgrund des Erfahrungswissens und der
Art des Projektes als reines Wohnungsvorhaben der Bauverein die gestellten Anforderungen
alleine bewéltigen konnte.
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Rahmendaten

Anzahl der einbezogenen Wohneinheiten Zusammenlegung von 14 zu 10 Wohnungen

Anzahl der einbezogenen Gebaude 1 Zweispanner
Umgenutzte Wohnungen /
Abgebrochene Wohnungen /
Umbaukosten fur das Gesamtvorhaben 1.096.554 € Gesamtkosten

547.629 € Fordermittel

Fazit:
e Das Angebot wird gut nachgefragt.

e Es fand eine Reduzierung des Wohnungsbestandes durch Schaffung nachfragegerechter
Wohnungen statt.

e Aufgrund des Angebotes kénnen Bewohner/innen des Stadtteils gehalten (z.B. bei Famili-
enzuwachs) bzw. neue Zielgruppen fir den Stadtteil gewonnen werden.

e 42 m2 grol3e Wohnungen scheinen von der Zielgruppe nicht nachgefragt zu werden.

3.1.2.3 Wirkungskontrolle Impulsprojekt zur Schaffung von Infrastruktur: Stadtteil der
Begegnung

Der Umbau der ehemaligen Kommunikationsraume zu einer Art Stadtteilhaus hat sich aus Sicht
des Bauvereins rentiert. Die Angebote sind durch die Zusammenarbeit mit Bildungstrégern,
Kooperationspartnern und Vereinen deutlich umfangreicher geworden und bieten fir alle Al-
tersgruppen etwas an.

Ganz wichtig war aus Sicht der Eigentimerin ein offenes Angebot, also nicht nur fur die
Bewohner/innen des Stadtteils, sondern fiir die gesamte Bevdlkerung. Mittlerweile ist der
~Stadtteil der Begegnung“ u.a. aufRerschulischer Lernort der Volkshochschule, in deren Pro-
grammbheft die Einrichtung genannt wird. Die Teilnehmenden der Kurse sind bunt gemischt und
kommen Uberwiegend aus anderen Stadtteilen. AuRerdem hat sich eine feste Mutter-Kind-
Gruppe etabliert. Mehrere Vereine nutzen den Treffpunkt am Wochenende zu Veranstaltungen,
deren Gaste ebenfalls Gberwiegend von aul3erhalb kommen. RegelméaRige Angebote werden
dagegen eher von stadtteilbezogener Besucherschaft genutzt. Die Auslastung der Einrichtung
ist inzwischen so hoch, dass weitere Nutzungsanfragen abgelehnt werden miissen.

Hinsichtlich der Ausstrahleffekte des Angebotes auf die Wohnungsnachfrage im Stadtteil ent-
stehen nach Aussagen der Wohnungsbaugenossenschaft Nachfragen durch Besucher/innen
des ,Stadtteils der Begegnung“. Sie lassen sich allerdings nicht quantifizieren.

Den Innovationsgehalt und Erfolg des Projektes belegt nicht zuletzt auch die Aufnahme des
Vorhabens in der Sammlung guter Beispiele des ExWoSt-Modellvorhabens ,Innovationen fiir
familien- und altengerechte Stadtquartiere”.
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Rahmendaten
Anzahl der einbezogenen Gebaude 1
Umgenutzte Wohnungen /
Abgebrochene Wohnungen /
Umbaukosten fur das Gesamtvorhaben 686.576 € Gesamtkosten
179.644 € Fordermittel

Fazit:
e Das Angebot tragt dazu bei, den Stadtteil iber seine Grenzen hinaus bekannt zu machen,
da es Menschen in das Quartier zieht, die ansonsten nicht den Weg dorthin finden wirden.

e Das geschaffene Angebot findet hohe Nachfrage und hat eine hohe Auslastung.

¢ Die angestrebte Altersdurchmischung des Kommunikationsortes ist eingetreten.

3.1.2.4 Wirkungskontrolle des Impulsprojektes zur Aufwertung von Wohnungen und
Wohnumfeld: Junges Wohnen in Siebethsburg

Der Umbau der funf Wohnungen wurde im Frihjahr 2007 abgeschlossen werden und sie
gingen anschlieRend zeitnah in die Vermarktung. Der Mietpreis ist ein ,all-inclusive-Preis”, ein
Pauschalpreis, der sich auf das Zimmer bezieht. M6chte ein/e Kunde/in die gesamte Wohnung
mieten, verdoppelt sich der Pauschalpreis. Darin enthalten sind Grundmiete, Betriebskosten,
Kabelfernsehen, Heizkosten, Strom, Treppenhausreinigung, private Gehwegreinigung und
Winterdienst.

Sollte sich das Projekt in der Vermietungsphase bewahren, gabe es im Bestand weitere ahnli-
che Objekte in Bezug auf die Lage, Ausstattung, Leerstand und Fluktuation, die nach diesem
Konzept umgebaut werden kénnten.

Rahmendaten
Anzahl der einbezogenen Gebaude 1
Umgenutzte Wohnungen 5von 6
Abgebrochene Wohnungen /
Umbaukosten fir das Gesamtvorhaben 254.718 € Gesamtkosten
185.289 € Fordermittel

Fazit:

Es kénnen noch keine abschlieBenden Angaben gemacht werden, da angesichts der kurzen
Laufzeit des Impulsprojektes keine Erfahrung mit der Wirkung des Angebotes auf dem Markt
vorliegen.

Abschlieende Einschéatzung:

Das Forderprogramm Stadtumbau West hat den Bauverein Ristringen eG durch die Bereit-
stellung investiver Mittel in die Lage versetzt, neue Erkenntnisse und Losungsmadglichkeiten fir
die Situation des Wohnungsteilmarktes im Kontext einer schrumpfenden Stadt zu gewinnen.

Die Zielsetzungen des Programms fiir den Pilotstadtteil Siebethsburg, bestehenden Wohnraum
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qualitativ aufzuwerten und neuen Nutzungen zuzufuhren, konnten durch die Schaffung ziel-
gruppenspezifischer Angebote realisiert werden. Grundsatzlich werden alle durchgefiihrten
Impulsprojekte positiv bewertet. Jene Projekte, die konkrete Umbaumafinahmen im Bereich der
Wohneinheiten betrafen, erzeugten bei der Veroffentlichung in den regionalen Medien oder bei
Besichtigungstagen grolies Interesse und neue Nachfrage.

Fur die Durchfuihrung der Impulsprojekte wurden hohe Bestandsinvestitionen notwendig, deren
Wirtschaftlichkeit fir das Wohnungsunternehmen teilweise erst durch den gewahrten Zuschuss
und Aufwandsverzichte sichergestellt werden konnten. Dennoch Ubernahm auch die Woh-
nungsbaugenossenschaft einen deutlich héheren Eigenanteil als urspriinglich vorgesehen —
und erweiterte damit das Forschungsvorhaben erheblich.

3.2 Pilotstadtteil Fedderwardergroden

3.2.1 Ausgangssituation 2002

Abb. 25: Fedderwardergroden

Der 1937 gegrindete Stadtteil
Fedderwardergroden im  Stadt-
norden Wilhelmshavens, ca. 6,5 km
vom Stadtzentrum entfernt, stellt
einen Prototyp nationalsozialisti-
scher GroRRsiedlungen dar, der
urspriinglich fur 25.000 Einwoh-
ner/innen geplant  war. Die
Trabantenstadt der 40er Jahre
wurde Uberwiegend in 2-geschossi-
ger Zeilenbauweise errichtet und
entspricht dem  Leitbild  der
gegliederten und aufgelockerten
Stadt mit geringer Verdichtung und

hohem Grunflachenanteil. Im
Zentrum des Wohngebietes finden
sich Versorgungseinrichtungen,

insgesamt gab es 2000 ca. 100 Betriebe im Gebiet.

75% der Gebaude entstanden zwischen 1938 und Abb. 26: Typische Hauserzeile im Quartier
4 o, Nl 5

1948, die anderen 25% nach 1950. Bei den
Wohnungen handelt es sich Uberwiegend um
Mietwohnungen, die zu 70% im Besitz der ehemals
stéadtischen Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH
waren. Seit einigen Jahren erfolgen erhebliche
Privatisierungen durch die Wohnungsbaugesellschatft,
so dass sich der Anteil der Wohnungen im
kleinteiligen Privatbesitz im Stadtteil deutlich erhoht.

.;;E%“

In dem mit ca. 200 ha flachenmafig groRten Stadtteil Wilhelmshavens lebten 2002 knapp 9.000
Einwohner/innen in 4.939 Haushalten. Gemessen an der Einwohnerzahl von 1987 (= 100%)
verzeichnete der Stadtteil leichte Bevolkerungsverluste, die um 1994 aufgefangen werden
konnten, sich dann aber weiter fortsetzten.
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Bis in die spaten 1980er Jahre galt Fedderwardergroden als relativ stabiles Wohnquartier fur
untere Einkommensgruppen, fir die die preiswerten Mietwohnungen ein wichtiges Angebot
darstellten. Unter der meist langjahrig anséssigen Bewohnerschaft hatte sich ein ausgepréagtes
Selbstverstandnis als ,Fedderwardergrodener* herausgebildet. Seit den 1990er Jahren nehmen
die (sozialen) Probleme im Stadtteil zu, die wirtschaftsstrukturellen Schwierigkeiten finden hier
deutlich ihren Niederschlag, als Indikatoren dienen die hohen Zahlen an Sozialhilfebezie-
her/innen, (Langzeit)Arbeitslosen, ausbildungslosen Jugendlichen, Aussiedler/innen und Aus-
landerhaushalten.

Als Probleme des Stadtteils gelten vor allem die kleinen Wohnungen, der alte und nicht fir die
Dauer errichtete Wohnungsbestand, der hohe Anteil sozialer Problemgruppen, die sich hier
offenbarenden erheblichen wirtschaftlichen Probleme der Stadt, das Konfliktpotenzial, die
abnehmende Kaufkraft, die auch die ortlichen Gewerbebestande gefahrdet und zu steigenden
Leerstdanden von Ladenflachen fuhrt, Vermietungsprobleme im Wohnungsbestand und die
Zunahme langerfristiger Wohnungsleerstande.

3.2.1.1 Impulsprojekt zur Aufwertung von Wohnungen und Wohnumfeld:
students’ village in Fedderwardergroden

Junge Menschen zwischen 18 und 25 Jahren bilden die einzige Altersgruppe in der Stadt Wil-
helmshaven, in der die Zuwanderungen héher sind als die Abwanderungen. Damit stellt diese
Altersgruppe einen zentralen Impulsgeber fiir den lokalen Wohnungsmarkt dar — eine Sachlage,
die vermutlich auf viele schrumpfende Kernstédte Westdeutschlands, die Uber Ausbildungsein-
richtungen mit (Uber-)regionalem Einzugsbereich verfugen, Gbertragbar ist.

Im Rahmen des Impulsprojektes wurden in Fedderwardergroden Wohnungsangebote ein-
schlie3lich spezifischer Dienstleistungen geschaffen: sie verfugen uber Kabelanschluss, eine
Flatrate, ein kostenloses Zeitungsabo. Darliber hinaus ist im Mietpreis ab 150 € pro Zimmer*®
die Treppenhausreinigung, Gartenpflege, Winterdienst, Heizkosten und Wasser enthalten und
stehen im Haus Wasch- und Trockenautomaten zur Verfliigung. Das Angebot richtet sich spe-
ziell an die Gruppe der Studierenden der Fachhochschule Wilhelmshaven. Dabei sollen sowohl
Studierende aus Wilhelmshaven fir eine erste eigene Wohnung als auch Pendler/innen aus der
Region gewonnen werden. Ziel des Impulsprojektes ist die Vermietung von Bestandswohnun-
gen und die ErschlieBung der Zielgruppe junger Studierender an der Fachhochschule.

Mietpreisgarantie fur die gesamte Ausbildungsdauer
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Abb. 28: ... und von innen

3.2.1.2 Impulsprojekt , Verbesserung der Wohnqualitat durch Aufwertung des
Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes*

Die Ausgestaltung des Impulsprojektes ,Verbesserung der Wohnqualitat durch Aufwertung des
Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes (Aufwertung von Wohnungen und Wohnumfeld)“
baute auf diversen Voriberlegungen und den Vorbereitenden Untersuchungen34 fur den Stadt-
teil Wilhelmshaven - Fedderwardergroden aus dem Jahre 2000 auf und wurde im Rahmen der
Erarbeitung des StadtteiIumbau-Konzeptes35 Fedderwardergroden vertieft, so dass es zu zwei
inhaltlich spannenden, innovativen und in das Themenfeld Stadtumbau passenden Projekten
kam, die im weiteren kurz skizziert werden.

a) Teilprojekt: Wohnen fir junge Mutter

Um ortsansassige Haushalte vor Ort zu halten und neue Haushalte fur die Stadtteile zu
gewinnen, mussen attraktive Lebens- und Wohnbedingungen geboten werden, die den
Anforderungen der Haushalte entsprechen. In Kooperation zwischen der Stadt und der
Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH wurde modellhaft versucht, Uber die ,Verbesserung der

3 Stadt Wilhelmshaven: Wilhelmshaven Fedderwardergroden — Ein Stadtteil mit besonderem Entwicklungsbedarf,

FORUM GmbH (Bearbeitung), 6/2000

Stadt Wilhelmshaven, Der Oberbirgermeister, Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung (Hrsg.):
Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden — Stadt Wilhelmshaven ExWoSt-Modellvorhaben Stadtumbau
West, plan zwei (Bearbeitung), Wilhelmshaven / Hannover , April 2006
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Wohnqualitat durch Aufwertung des Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes” fir
Wilhelmshaven - Fedderwardergroden Wohnungen, Wohngebdude und wohnungsnahen
Freiflachen dem veranderten Nachfrageverhalten anzupassen und o©kologisch aufzuwerten.
Neben der Verbesserung des Wohnungsbhestandes durch Grundrissanderungen sollten
ergdnzend Modernisierungs- und Aufwertungsmaflnahmen eingesetzt werden, um die
Vermietbarkeit von Standorten mit hohen Leerstandsquoten durch Aufwertung der Bausubstanz
und Umnutzungen sowie durch 6kologische Sanierungsmafnahmen (Warmeddmmung und
sonstige EnergieeinsparmalRnahmen) zu fordern. Konkret wurde im Rahmen des
Impulsprojektes das Vorhaben ,Wohnen fur junge Mitter* umgesetzt, bei dem die
Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH schwangeren Frauen und jungen Mduttern im Alter
zwischen 18 und 25 Jahren ein besonderes Wohnkonzept anbietet. Dieses besteht aus
preisglnstigen, renovierten 2 — 3 Zimmerwohnungen, die optimal auf die Bedirfnisse der
jungen Frauen und ihrer Kinder ausgerichtet sind. Auf Wunsch steht darliber hinaus ein
vielféltiges Beratungs- und Unterstiitzungsangebot fur alle Fragen und Probleme, die sich aus
der veranderten Lebenssituation ergeben kdnnen, bereit. Die Frauen erhalten die Mdoglichkeit
Frauen in ahnlicher Situation kennen zu lernen, Erfahrungen auszutauschen und damit der
oftmals mit der Geburt des Kindes eintretenden Isolation entgegen zu wirken.

Das Projekt wurde in Zusammenarbeit mit dem Jugendbiro der Stadt Wilhelmshaven und dem
~-Hebammenprojekt* konzipiert und umgesetzt, die damit das Ziel verfolgen, auch solche Frauen
zu erreichen, die normalerweise nur wenige oder Uberhaupt keine Hilfsangebote wahrnehmen.

Die Projektziele zur Verbesserung der Wohnqualitat durch Aufwertung des Wohnungsbestan-
des und des Wohnumfeldes (Aufwertung von Wohnungen und Wohnumfeld) lagen in der
ErschlieSung neuer Zielgruppen, der Erhdhung der Nachfrage nach Bestandswohnungen sowie
in der Unterstutzung hilfebedurftiger Personenkreise.

Abb. 29: Eindrucke aus dem Impulsprojekt ,Wohnen fur junge Mutter”
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b) Teilprojekt: Ausgrindung von Wohnungsteilbestdnden in genossenschaftlicher
Tragerform

Mit dem Impulsprojekt ,Ausgriindung von Wohnungsteilbestanden in Genossenschaftlicher
Tragerform — Entwicklung eines genossenschaftlichen Modells fir die Ausgrindung von
Wohnungsbestanden im Wohnungsbestand der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH" sollten
neue Strategien entwickelt und erprobt werden, die das Ziel der damaligen Geschéftsfihrung
zur vermehrten Eigentumsbildung als Beitrag zur Starkung der Quartiershindung unterstitzen.

Die Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH ist das Wohnungsunternehmen mit dem grol3ten
zusammenhangenden Wohnungsbestand (2004: 3.574 Wohnungen) im Stadtteil. Diese pra-
gende Rolle filhrte zu der Uberlegung, eine weitere Differenzierung der Eigentiimerstruktur
anzustreben, die mit der Veraufl3erung von Eigenheimen und Mietwohnungen in der Form von
Eigentumswohnungen bereits begonnen hatte. Es wurde eine Studie zur Ausgrindung einer
Genossenschatft fur Teilbestande des Wohnungsbestandes der WBG Jade mbH vergeben mit
dem Ziel zu prufen, ob ggf. die Griindung einer Genossenschaft ein zukunftsfahiges weiteres
konkretes Impulsprojekt darstellen kdnnte.

Im Ergebnis sieht das Gutachten vor, dass es ein durchaus tragféahiger Ansatz sein kdnnte, mit
Unterstiitzung der Wohnungsbaugesellschaft behutsam bestimmte Teilbestande in genossen-
schaftliches Eigentum zu tberflhren, sofern sich dabei stark an den Bedarfen im Stadtteil ori-
entiert wirde.

3.2.1.3 Impulsprojekt zur Aufwertung des Stadtteilzentrums Fedderwardergroden

In dem Impulsprojekt ,Aufwertung des Stadtteilzentrums Fedderwardergroden” sollte modellhaft
erprobt werden, wie sich das Zentrum des Stadstteils unter den sich verandernden Bedingungen
stabilisieren und fordern lasst. Auch dieses Impulsprojekt war urspriinglich in Kooperation mit
der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH vorgesehen. Nach den Eigentiimerwechseln nahm
die Jade Abstand von dem Vorhaben einer Kooperation zu diesem Themenfeld, so dass, u.a.
gestutzt auf die Ergebnisse des Stadtteilentwicklungsplans, im Frihsommer 2006 nach anderen
Projektpartnern/innen und -ideen recherchiert wurde. Mit dem Eigentimer der Grodenpassage
im Stadtteilzentrum konnte ein interessierter Dritter fiir die Realisierung des Impulsprojektes
gewonnen werden. Die Grodenpassage mitten im Stadtteilzentrum gelegen verbindet dieses mit
seinen offentlichen Parkplatzen im Norden und ist zugleich das Einfallstor fur Ful3ganger/innen
aus dem nordlichen Bereich des Stadtteils. Das &uf3ere Erscheinungsbild der Passage aus den
1970erJahren war heruntergekommen. 44% der Ladenflache standen Uber einen langeren
Zeitraum leer. Leerstand und desolates Erscheinungsbild schreckten Kunden am Tage ab und
lieBen Vandalismus in den Nachtstunden zu. Daher war der Ausstrahlungseffekt auf den
Ubrigen Einzelhandel in der Posener Stral3e sehr negativ. Wegen ihrer zentralen Bedeutung fiir
die Entwicklung des Einzelhandels im Stadtteilzentrum war es wichtig, die Grodenpassage
gestalterisch aufzuwerten und fur Kunden wieder attraktiv zu machen. Nach langen Gespréachen
mit dem Eigentimer konnten erst im Dezember 2006 AufwertungsmalBnahmen vertraglich
vereinbart werden. Die AufwertungsmafRnahmen sollen die Passage heller (Einbau von grof3en
Lichtdachern und Leuchtkérpern), freundlicher (Einbau gréRRerer Schaufensteranlagen und
heller Wandflachen) und sicherer (Einbau von in der Nacht verschlieBbaren Turanlagen)
machen. Die Eingange der Passage wurden durch neue Vordacher attraktiver gestaltet. Die
Aufwertung der Passage soll den Leerstand in der Passage mindern und positive
Ausstrahlungseffekte auf die Ladenlokale im Stadtteilzentrum insgesamt bewirken (Nachfol-
geinvestitionen). Die Malinahme wurde im Méarz 2007 abgeschlossen.
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Abb. 30: Vorher — Nachher: Das neue Glasdach bringt deutlich mehr Helligkeit in die Passage

]
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3.2.2 Wirkungskontrolle im Pilotstadtteil Fedderwardergroden zwischen 2002 und 2006

Vorbemerkung: Durch den mehrfachen Verkauf des ehemals stadtischen Wohnungsunterneh-
mens, das seit 2004 bereits dem zweiten Private Equitiy Fonds gehért, hat sich dessen
Geschaftspolitik erheblich verandert im Sinne einer Orientierung vom ,Produkt Wohnen zum
Renditeobjekt”. Der Beriicksichtigung sozialer Belange kommt heute kaum noch Bedeutung zu,
ausschlaggebend fur alle Entscheidungen sind Finanzaspekte und der Blick auf die Wirtschaft-
lichkeit des Unternehmens. Diese veranderte Sichtweise nimmt natirlich auch maRgeblichen
Einfluss auf die Stadtumbau-Aktivitditen des Unternehmens und bestimmt die Bewertung des
bisher geleisteten.

Wahrend Siebethsburg bereits seit 1987 Bevdlkerung verlor, verlief die Entwicklung in
Fedderwardergroden weitgehend analog zur Gesamtstadt. Hier setzten erst 1997
Uberproportionale Einwohnerverluste ein, so dass im Jahr 2000 im Vergleich zu 1987 der Index
der Bevdlkerung nur noch 88,0 betrug.

Und auch in der jingeren Vergangenheit kann die Entwicklung des Stadtteils vor allem durch
die ,Abstimmung mit den FiRen" aufgezeigt werden, der Stadtteil verlor weiterhin zwischen
2003 und 2006 gut 2% seiner Bevolkerung, das sind knapp 180 Personen.

Abb. 31: Einwohner/innen in Fedderwardergroden, Stichtag 31.9. eines Jahres
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Quelle: STA(D)TISTIKreport 2003 -2006, 1211-K, eigene Darstellung

Untersuchungen zum Binnenwanderungsverhalten in 2004 weisen 2002 und 2003 leichte Wan-
derungsgewinne in den Stadtteil nach, die sich vor allem durch junge Menschen aus anderen
Stadten speisten. Seit 2004 wandern jedoch wieder mehr Menschen aus dem Stadtteil ab als
zu. Die abwandernden Haushalte ziehen Uberwiegend in andere Stadtteile WilhelImshavens.
Fur 2004 weist der Stadtteil mit 7% eine der hochsten Anteile des Binnenwanderungsverhaltens
auf. Diese Entwicklung wird nicht zuletzt auch auf die Unsicherheiten durch die Eigen-
timerwechsel in dem Wohnungsunternehmen sowie die zunehmend geringer werdende Inves-
titionsbereitschaft der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH zurtickgefiihrt. Diese sank im
Verlauf der letzten Jahre um 35% von 20 €/m2? Wohnflache/Jahr auf 13 €/m?2 in 2006. Zudem
versucht die neue Eigentiimerin die Mieterh6hungspotenziale auszuschdpfen. Dies fuhrt
teilweise zu erheblichen Abwanderungen, da mit der Einfilhrung von Hartz IV die
Wohnungsmieten von vielen Haushalten nicht mehr finanziert werden kénnen. Bis 2006 sah die
Geschaftspolitik auch in erheblichem Umfang Wohnungsverauf3erungen vor. Ein Teil der
Mieterschaft versucht deshalb den Erfahrungen lokaler Marktbeobachter nach, auf dem
Wilhelmshavener Wohnungsmarkt Alternativen zu finden.

43

plan-werk

biiro fiir stadtplanung & beratung



Abschlussbericht Stadtumbau West — Pilotstadt Wilhelmshaven

Diese Entwicklung in Fedderwardergroden spiegelt sich auch in den Leerstandszahlen, wie sie
Uber die stromzahlergestiitzte Leerstandserhebung seit 2004 erfasst werden: Demnach stieg
der Wohnungsleerstand von einer Erhebungseinheit mit 6 — 10% Leerstand in 2004, tber drei
von sechs Erhebungseinheiten mit 6- 10% Leerstand in 2005 und 4 entsprechende Einheiten in
2006, d.h. der Wohnungsleerstand nahm im Verlauf der Jahre deutlich zu.

Fazit:

e Durch die umgesetzten Impulsprojekte konnten die angestrebten Stadtumbau-Ziele erreicht
werden.

e Der Stadtteil Fedderwardergroden hat in den vergangenen Jahren weiterhin ricklaufige
Entwicklungen hinnehmen missen, die auf unterschiedliche Ursachen zuriickzufiihren sind
(verénderte Geschaftspolitik, Einfihrung von Hartz 1V), und die sich einer Beeinflussung
durch die Stadtumbau-Prozesse entzogen.

e Durch die verédnderte Geschéaftspolitik mit Verkauf der Wohnungsunternehmung reduzierte
sich deren Interesse an einer nachhaltigen Entwicklung des Stadtteils erheblich.

3.2.2.1 Wirkungskontrolle des Impulsprojektes zur Aufwertung von Wohnungen und
Wohnumfeld: students” village in Fedderwardergroden

Das Impulsprojekt "students’ village" war bei Antragstellung bereits soweit konkretisiert, dass
die Umsetzung der MalRnahmen zeitnah erfolgen konnte. Noch in 2003 wurde bereits ein
Groliteil des Vorhabens umgesetzt, es entstanden 28 Wohnplatze in den zuvor vierzehn 2-
Zimmer-Klche-Bad-Wohnungen, indem je Etage zwei Wohnungen so zusammengelegt wur-
den, dass im Schnittpunkt beider eine grolie Gemeinschaftskiiche entstand. Zwei Gebaude
wurden komplett in das Projekt einbezogen (aus finf Wohnungen wurden zehn Wohnplatze), in
einem Gebaude wurden vier der finf Wohnungen genutzt und im letzten Bauabschnitt (Nogat-
stral3e 2) fand die Zusammenlegung nur auf einer Etage statt.

Fir das Projekt standen aus der ExWoSt-Forderung 326.450 € zur Verflgung, die sich glei-
chermafien auf die Entstehung der neuen Wohnplatze verteilten. Damit entfallen ca. 10.150 €
auf jeden umgebauten Wohnplatz. Der Eigenanteil der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH
betrug 104.308 €. Die Gesamtbaukosten betrugen 430.758 €.

Rahmendaten
Anzahl der einbezogenen Wohneinheiten 32
Anzahl der einbezogenen Gebaude 4
Komplett umgebaute Gebaude 2
Umgenutzte Wohnungen /
Abgebrochene Wohnungen /
Foérderung je Wohneinheit ca. 10.150 €
Kosten je Wohneinheit 13.461 €
Umbaukosten fur das Gesamtvorhaben 430.758 € Gesamtkosten

326.450 € Fordermittel

Nach Aussagen des Wohnungsunternehmens ist die Nachfrage nach den Wohnungen bzw.
Wohnplatzen hoch und wird durch die Studentenschaft der nahe gelegenen Fachhochschule —
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mit der das Wohnungsunternehmen kooperiert — gespeist. Entsprechend sind die in dem
Projekt Wohnenden ausschlie3lich Studierende. Die Fluktuation findet in der Gré3enordnung
bzw. in dem Zyklus statt, in dem die Studierenden den Studienaufenthalt in WilhelImshaven
realisieren konnen.

Fazit:
e Die umgebauten Wohnplatze werden nachgefragt, d.h. durch die spezifische Anpassung
werden die Wohnungsbestande vermietet.

e Aufgrund des Angebotes ziehen neue Zielgruppen in den Stadstteil, es findet eine Verjingung
statt und es wurden neue Impulse geschaffen.

e Fir die umfangreichen Umbau- und ModernisierungsmafRnahmen, die zur Schaffung der
Wohnplatze erforderlich waren, ist es effektiver, komplette Gebaude ,in die Hand zu
nehmen*“ als einzelne Etagen. Das erfordert jedoch komplett leer stehende Hauser, da die
Entmietungskosten unrentierlich sind.

e Trotz der rdumlichen Nahe zur Fachhochschule ist der Stadtteil fir viele Studierende
aufgrund seiner Entfernung zur Innenstadt nicht sonderlich attraktiv.

e Auf dem Wohnungsmarkt setzt sich zunehmend die rdumliche Konzentration von bestimm-
ten Altersklassen und Lebensstien — wie sie im Rahmen der Impulsprojekte in
Fedderwardergroden erprobt wurden — durch.

e Ohne die erheblichen Investitionen durch das ExWoSt-Vorhaben hatte das Wohnungsunter-
nehmen das Impulsprojekt nicht umgesetzt.

3.2.2.2 Wirkungskontrolle des Impulsprojektes , Verbesserung der Wohnqualitat durch
Aufwertung des Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes*

a) Teilprojekt: Wohnen fir junge Mutter

Mittelpunkt des zwischen 2003 und 2005 umgesetzten Wohnprojektes ist das Haus in der
Graudenzer Stral’e 9. Vier der funf Wohnungen konnten in das Projekt einbezogen werden.
Eine ca. 60 m2 grof3e 3-Zimmer-Kiiche-Bad-Wohnung im Erdgeschoss mit Gartenzugang wurde
in einen Gemeinschafts-Treffpunkt mit Kiichennische, Biro und Kinderspiel- und Materialraum
umgenutzt. In diesen R&umlichkeiten werden u.a. soziale Beratungen angeboten und
Informationsveranstaltungen durchgefuhrt. Zwei weitere 60 m2 Wohnungen sowie eine 2-Zim-
mer-Kliche-Bad-Dachgeschosswohnung von etwa 42 m2 wurden modernisiert und jungen
Muttern bzw. Schwangeren zur Anmietung zur Verfugung gestellt. Die MalRBhahmen in den
Wohnungen umfassten die bessere und kindgerechtere Ausstattung (Einbaukiiche, Tep-
pich/Laminat, kindersichere Steckdosen, abschliel3bare Fenster etc.)

Im Umfeld dieses Hauses entstanden in vier weiteren Gebduden (Graudenzer StralRe 5, 7 und
12, SalzastralRe 60) 12 Wohnungen flr junge Miitter, in einem der Objekte wurde erganzend im
Garten ein Sitz- und Spielbereich angelegt. Nur in einem der Gebaude konnten alle funf Woh-
nungen in das Vorhaben einbezogen werden, ansonsten wurden drei von finf Wohnungen
daflr genutzt.

Aus der ExWoSt-Forderung standen fiir das Impulsprojekt insgesamt 248.717 € zur Verfigung,
davon 19.454 € fur das Gutachten (s.u.). Damit entfallt ein Anteil von 229.263 € auf die
Modernisierung aller Wohnungen des Vorhabens sowie fir die Gartengestaltungen, so dass im
Mittel 12.700 € je angepasster Wohnung eingesetzt wurden. Der Eigenanteil der
Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH betrug 71.923 €, die Gesamtumbaukosten 301.187 €.
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Rahmendaten
Anzahl der einbezogenen Wohneinheiten 18
Anzahl der einbezogenen Gebaude 5
Komplett umgebaute Gebaude 1
Umgenutzte Wohnungen 1
Abgebrochene Wohnungen /
Forderung je Wohneinheit ca. 12.700 €
Kosten je Wohneinheit ca. 16.700 €
Umbaukosten fur das Gesamtvorhaben 301.187 € Gesamtkosten

248.717 € Fordermittel

Nach Kenntnissen des Unternehmens werden die Nachfragenden nach den Wohnungen vor
allem Uber soziale Einrichtungen, die Kontakte mit jungen Schwangeren haben, wie z.B. die
Wohnraumbhilfe fiir junge Menschen (WIWA Wilhelmshaven, GAQ) akquiriert. Es handelt sich
Uberwiegend um Mieterinnen aus Wilhelmshaven, teilweise auch aus dem Stadtteil, einige
wenige kommen aus dem Umland — genaue Zahlen zur Herkunft der Mieterinnen liegen nicht
vor. Die Fluktuation in den Objekten ist im Schnitt nicht auffallig und vor allem in der Aufnahme
von Partnerschaften begriindet. Es gibt allerdings junge Frauen, die schnell wieder ausziehen,
da sie aufgrund ihrer spezifischen Lebenssituation und Problemlage eine engere sozialpadago-
gische Betreuung brauchten, die ihnen im Rahmen dieses Projektes nicht gegeben werden
kann.

Die Nachfrage nach den Wohnungen ist gut, es gibt keine Probleme mit der Wiederbesetzung.
Zahlen dartber, ob die Bewohnerinnen nach ihrem Auszug im Stadtteil bleiben, liegen nicht vor.

Nach Einschatzung des Unternehmens ist mit den realisierten Wohneinheiten fiir junge Mitter
der Bedarf in diesem Angebotssegment vorlaufig gedeckt, das Projekt soll nicht erweitert wer-
den, zumal keine weiteren Mittel fiir die Umsetzung zur Verfligung stehen. Ausstrahlungseffekte
sind bisher nicht bekannt.

Fazit:

e Die umgebauten Wohnungen sind nachgefragt und ziehen die angestrebte Zielgruppe an.
Das Ziel, tber malRgeschneiderte Angebote bestimmte Gruppen (neu) in den Stadtteil zu
ziehen, wurde erreicht.

e Bei der Konzeption entsprechender Angebote ist anhand des lokalen Marktes genau zu
prufen, welche Bedarfe gedeckt und welche Zielgruppen dartber angesprochen werden
sollen. Schon kleine Abweichungen kénnen zu Misserfolgen fiihren.

e Auf dem Wohnungsmarkt setzt sich zunehmend die rdumliche Konzentration von bestimm-
ten Altersklassen und Lebensstien — wie sie im Rahmen der Impulsprojekte in
Fedderwardergroden erprobt wurden — durch.

e Ohne die erheblichen Investitionen durch das ExWoSt-Vorhaben hatte das Wohnungsunter-
nehmen die Impulsprojekte nicht umgesetzt.
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b) Teilprojekt: Ausgriindung von Wohnungsteilbestédnden in genossenschaftlicher Tra-
gerform

Das Gutachten zur Ausgriindung von Wohnungsteilbestdénden in genossenschaftlicher Trager-
form® wurde im November 2004 vorgelegt und fiel in die Zeit eines erneuten Eigentiimerwech-
sels. Das Ergebnis des Gutachtens - mit Unterstitzung der Wohnungsbaugesellschaft behut-
sam bestimmte Teilbestdnde in genossenschaftliches Eigentum zu Uberfiihren und sich dabei
stark an den Bedarfen im Stadtteil zu orientieren — wurde mit Interesse aufgenommen, traf aber
auf eine veranderte Geschéftspolitik: Diese fahrt aktuell die Privatisierung ihrer Bestande
zurlick, da die Wohnungen in Fedderwardergroden nicht die gewilinschten Betrdge erlésen —
entsprechend wird auch in genossenschaftlichen Ausgrindungen keine Perspektive mehr
gesehen. Stattdessen wird der kiinftige Schwerpunkt der Geschéftspolitik in kurzfristigen Miet-
verhaltnissen gesehen. Diese bedeuten zwar einen hohen und schwierigeren Verwaltungsauf-
wand und eine andere Art der Abwicklung als die herkdmmliche Vermietung sie erfordert, aller-
dings hat die Eigentimerin in diesem Geschéftsfeld bereits Erfahrungen. Zukinftige Zielgruppe
fur die Wohnungsbestande sollen vor allem die Bauarbeiter des JadeWeserPorts sein.

Fazit:

e Mit der Untersuchung zur Ausgriindung von Wohnungsteilbestanden in genossenschaftlicher
Tragerform liegt ein interessanter Ansatz vor, die gesetzten Ziele der Quartiersstabilisierung
zu erreichen. Dieser konnte aufgrund des Eigentimerwechsels jedoch nur in der Theorie,
nicht in der Praxis erprobt werden, da die neuen Eigentimer profitablere Geschéftsfelder in
anderen Projekten sehen.

e Verhinderung der Umsetzung innovativer Stadtumbau-Strategien durch Wechsel in der
Geschaftspolitik, insbesondere zu ausschlie3lich (finanz)wirtschaftlicher Ausrichtung der
neuen Eigentiimer, wie sie z.B. Private Equity Fonds darstellen.

3.2.2.3 Wirkungskontrolle des Impulsprojektes zur Aufwertung des Stadteilzentrums

Der Umbau der Grodenpassage wurde am 31.03.2007 abgeschlossen. Noch wahrend der
Umbauphase konnten neue Mieter gewonnen werden. Es handelt sich um eine grol3e
Massagepraxis mit angeschlossenen Physiotherapieeinrichtungen. Alte Mieter mit negativen
Ausstrahlungen (Spielhalle) haben die Passage verlassen. Friseur, Apotheke und Optiker-
geschaft, sowie eine Backerei mit Cafe und ein Eiscafe bilden einen attraktiven und tragfahigen
Branchenmix in der Passage. Bis auf einen Bistroimbiss konnten alle Ladenflachen vermietet
werden, so dass sich der Leerstand von 44 auf 5% der Ladenflache reduzierte. Flir Aussagen
Uber die Bewertung von positiven Ausstrahlungseffekten in der Umgebung ist der Beo-
bachtungszeitraum zu kurz. Die Abrechnung der MalRnahme ist erfolgt. Die Gesamtbaukosten
betrugen 328.094 €, der Zuschuss 220.015 €.

AbschlieRende Einschatzung

Ahnlich wie im Pilotstadtteil Siebethsburg konnten auch in Fedderwardergroden durch das
Modellvorhaben Stadtumbau West mit seinen investiven Mitteln in vorhandenen Bestéanden des
Geschosswohnungsbau, die von Leerstand und hoher Fluktuation betroffen waren, neue ziel-
gruppenspezifische Angebote durch die Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH geschaffen wer-
den, die sich einer guten Nachfrage erfreuen. Mit dieser qualitativen Aufwertung einher geht der

% Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH: Ausgrindung von Wohnungsteilbestanden in genossenschaftlicher

Tragerform — Entwicklung eines genossenschaftlichen Modells fiir die Ausgriindung von Wohnungsbestéanden
im Wohnungsbestand der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH, IWS - Institut fir Wohnungspolitik und
Stadttkologie (Bearbeitung), Hannover 2004 (unverdoffentlicht)

a7

plan-werk

biiro fiir stadtplanung & beratung



Abschlussbericht Stadtumbau West — Pilotstadt Wilhelmshaven

Zuzug vor allem junger Menschen in den Stadtteil, der durchaus zu positiven Ausstrahleffekten
fuhrt.

Ohne die investiven Mittel des Modellvorhabens hatten die Projekte nicht oder nur in deutlich
begrenzterem Mal3e durchgefiihrt werden kénnen.

Als den Prozess der nachhaltigen Stadtteilentwicklung maf3geblich beeintrachtigend erwies sich
der Verkauf des Wohnungsunternehmens an sog. Hedge-Fonds, da diese den Erfahrungen
nach ihre Geschéftspolitik nicht an einer langerfristigen Sicherung des Bestandes ausrichten.

3.3 Verortung der Impulsprojekte im Projektgebiet und Verzahnung mit dem
Gesamtprozess

Im Rahmen des Stadtumbau Wilhelmshaven-Prozesses fand eine nahezu zeitgleiche Bearbei-
tung der drei Bausteine ,Gesamtstadtischer Zukunftsdialog”, ,Stadtteilentwicklungsplan
Fedderwardergroden” und ,Umsetzung der Impulsprojekte in den beiden Pilotstadtteilen” statt,
so dass zeitparallel auf unterschiedlichen Ebenen Erfahrungen gesammelt werden konnten.

Fur die Verzahnung von konzeptioneller und Umsetzungsebene erschwerte diese Parallelitat
das Ineinandergreifen der unterschiedlichen Prozesse. Dennoch gab es durchaus positive
Wechselwirkungen: So entsprach die stark wohnungswirtschaftliche Orientierung der
Impulsprojekte durchaus den gesamtstédtischen und Stadtteilanliegen, ist dieses Themenfeld
doch eine wesentliche ,Triebfeder* fir den Stadtumbau. So bestatigten die stadtweiten
Diskussionen immer wieder die Auswahl der Impulsprojekte, da z.B. im Themenfeld ,Wohnen
fur &altere und alte Menschen* eine wichtige Zukunftsaufgabe fir den Wilhelmshavener
Wohnungsmarkt gesehen wurde und eine Verzahnung des gesamtstédtischen Prozesses mit
dem Impulsprojekt ,Service im Alter” stattfand.

Neben den alteren Menschen sind weitere wichtige Zielgruppen fir den Wilhelmshavener Woh-
nungsmarkt junge Menschen und junge Familien. Die Impulsprojekte ,students’ village“, ,Jun-
ges Wohnen auf Siebethsburg", ,Familienfreundliches Wohnen in Siebethsburg” und ,Wohnen
fur junge Mitter” greifen diese Handlungsperspektive auf und setzten sie in konkrete Angebote
um.

Und auch Kommunikation und Kooperation als dem Prozess zugrunde liegende Grundprinzi-
pien finden sich nicht nur in den konzeptionellen Arbeiten, sondern auch in der Ausgestaltung
und bei den Inhalten der Impulsprojekte wieder, wie u. a. der ,Stadtteil der Begegnung" in Sie-
bethsburg zeigt.

Probleme mit der Verzahnung zwischen Konzept- und Umsetzungsebene stellten sich teilweise
in Themenfeldern des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges ein, in denen fiir die Erprobung von
Anpassungs- und Handlungsstrategien im Umgang mit geringer werdenden Ressourcen keine
Impulsgelder zur Verfigung standen (z.B. soziale und technische Infrastruktur), die in einigen
Fallen zu nachlassenden Energien im Gesamtprozess fuhrten, zumal die Hoffnung, weitere
Gelder aus dem Regelprogramm Stadtumbau West fiir diese Aufgaben einwerben zu kdnnen
hinfallig wurde, nachdem Niedersachsen nicht in die Ko-Finanzierung des Programms eintrat.

In Fedderwardergroden gelang die Verzahnung zwischen der konzeptionellen Ebene und den
Impulsprojekten in besonderem Maf3e im Rahmen des Vorhabens ,"Aufwertung des Stadtteil-
zentrums"”, mit dem an die Ergebnisse des Stadtteilentwicklungsplanes angeknipft werden
konnte.
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3.4  Erfahrungen mit der Umsetzung von Impulsprojekten

Die bereits realisierten Impulsprojekte sind nach Auskunft der Wohnungsunternehmungen und
der Kooperationspartner gut nachgefragt und ausgelastet, in Siebetsburg wird eine Erweiterung
der unterschiedlichen Ansatze in Erwédgung gezogen. Seitens der Wohnungsbaugesellschaft
Jade mbH ist ein weiterer Ausbau der Impulsprojekte nicht im Gesprach, da die Geschéftspolitik
sich vorrangig anderen Aufgabenfeldern widmen wird (u.a. das kurzfristige Vermietungs-
geschéft an die Bauarbeiter des JadeWeserPorts).

Die unterschiedlichen Erfahrungen in den beiden Wilhelmshavener Pilotstadtteilen kdnnen
mdglicherweise als Trendanzeiger bewertet werden: So scheint fiir einen erfolgreichen konkre-
ten Stadtumbau die enge Kooperation und kontinuierliche Kommunikation mit den Eigenti-
mer/innen von hoher Bedeutung zu sein, da insbesondere in Zeiten geringer werdender Res-
sourcen das Handeln zwischen der 6ffentlichen Hand und den privaten Akteuren und Eigentu-
mer/innen starker miteinander vernetzt und aufeinander abgestimmt werden muss. So auch
zwischen den Kommunen und Wohnungsunternehmen, um jene Akteure ,mit ins Boot zu
holen“, die die Umsetzung der MalBnahmen in der Wohnungswirtschaft gewahrleisten. Am
Beispiel des Pilotstadtteils Siebethsburg konnte durch die Kooperation zwischen der Stadt und
der Wohnungsbaugenossenschaft hohe Synergieeffekte erzielt und damit eine nachhaltige
Profilierung des Stadtteils unterstiitzt werden. Als besondere Qualitédten der Kooperation wurde
dabei das bessere Verstandnis fur Problemlagen sowie die Vertrauensbildung durch den
regelmafligen und intensiven Informationsaustausch angefihrt. Aber auch gemeinsam
erarbeitete Inhalte und Prioritdtensetzungen konnten durch die spezifischen Kompetenzen des
Wohnungsunternehmens weiter qualifiziert und ,passgenauer* entwickelt werden.

Etwas anders gestalteten sich die Erfahrungen im Pilotstadtteil Fedderwardergroden, vor allem
seitdem die Wohnungsbestande sog. Hedge-Fonds gehoéren: Die mit den Eigentimerwechseln
verursachten Unsicherheiten sowie die zunehmend geringer werdende Investitionsbereitschaft
der neuen Eigentiimerinnen fihrten zu verstarkten Abwanderungen aus dem Stadtteil. Zudem
wurden die Mieterhéhungspotenziale weitgehend ausgeschdpft und die VerauRerung der Woh-
nungsbestande intensiviert. Die Mdglichkeiten fir weitere Kooperationen erwiesen sich dabei
als gering — und werden auch fir die Zukunft so eingeschatzt aufgrund des haufigen Wechsels
der Verantwortlichen und der damit einhergehenden unterschiedlichen Geschéftspolitiken.

Mit dem notwendigen Wandel von hoheitlichen zu kooperativen Planungsprozessen verbindet
sich das Ziel héherer Effektivitat und Nachhaltigkeit der neuen Bewaltigungsstrategien durch
Koordination, Kooperation und zielgerichtete Blndelung abnehmender Ressourcen. Die
Projektergebnisse in Wilhelmshaven bestatigen die These, dass hoheitliche Planungen ohne
das Mitwirken der Grundstiickseigentiimer/innen kaum mdglich ist bzw. nur sehr begrenzt
erfolgreich sein kann. Diese Mitwirkungsbereitschaft findet sich vor allem in lokal verbundenen,
transparenten und der Tradition verhafteten Unternehmungen und entsprechenden
Akteurskreisen.

Die durch die enge Kooperation zwischen Stadt, Wohnungswirtschaft und externen
Gutachter/innen entwickelten zielgruppenspezifischen Impulsprojekte erwiesen sich als
aul3erordentlich erfolgreich - sowohl hinsichtlich des Umsetzungsverfahrens, das zeitnah und
ohne grol3e Reibungsverluste durchgefiihrt werden konnte, als auch in Bezug auf die Inhalte:
Der zielgruppenspezifische Ansatz fiihrte zu einer hohen Nachfrage der neu geschaffenen
Angebote, die Nachfragenden sind genau jene Zielgruppen, die aus den der Impulsprojekt-
Entwicklung zugrunde liegenden Analysen hervorgingen. Durch die spezifische Gestaltung der
Projekte wurde die Effektivitat der Mallnahmen in hohem Mal3e gewahrleistet und waren die
Rahmenbedingungen und Folgen gut kalkulierbar (z.B. Begrenzung der Bewerbung der
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Projekte, Schaffung von mehr Spielmdglichkeiten durch den Zuzug von Haushalten mit
Kindern).

3.5 Empfehlungen zur Konzeption und Umsetzung von Impulsprojekten

Kurzfristig erleb- und erfahrbare Projekte sind nach den Erfahrungen der Pilotstadt Wilhelms-
haven von zentraler Bedeutung firr die Identifikation der Offentlichkeit mit dem Thema Stadt-
umbau. Durch diese konkreten Zeichen des Aufbruches und der Veranderung wurde bei vielen
Menschen eine positive Haltung gegeniiber dem Erfordernis veranderter Anpassungsstrategien
ermoglicht, die ansonsten vermutlich gréRere Hirden hatten Uberwinden missen. So gesehen
kommt der zlgig realisierten Umsetzung von Impulsprojekten hohe Bedeutung zu. Folgende
Empfehlungen kénnen ausgesprochen werden:

e Sensibilisierung fur das Thema Stadtumbau in seiner Vielschichtigkeit und Komplexitat und
mit den daraus resultierenden Entwicklungschancen (z.B. auch Uber die Kommunikation
beispielgebender Projekte aus anderen Regionen).

e Starterprojekte mit eindeutigem Bezug zum Stadtumbau im 6ffentlichen Raum bzw. in einem
Raum, der fur die Stadtbevdlkerung identifikationsstiftende Bedeutung hat durchfihren, um
nach innen und au3en Zeichen des qualitativen Wachstums zu setzen.

e Entwicklung und Umsetzung kooperativer und kommunikativer Impulsprojekte, um diese in
kompetenten, zuverlassigen Partnerschaften realisieren zu kénnen.

e Mittelvergabe vorrangig an stadtumbauorientierte Kooperationsprojekte, wobei die Koopera-
tion nicht nur an die Finanzkraft gebunden, sondern vielfaltige Formen aufweisen sollte (z.B.
Pflegepatenschaften, symbolische Unterstitzung).

e Mittelvergabe an Vielfalt der unterschiedlichen Stadtumbaustrategien kntipfen (Modernisie-
rung, Nutzungswandel, Nutzungsénderung, offene Nutzungsoptionen und kreislauforientierte
Flachennutzung).

e Themenvielfalt bei den Impulsprojekten sicherstellen und diese nicht nur auf wohnungswirt-
schaftliche MaRnahmen fokussieren, sondern z.B. auch die Bereiche Infrastruktur,
offentlicher Raum, Mobilitét / Verkehr beriicksichtigen.

o Zielfestlegungen und Konzeptentwicklung — aufbauend auf Bestandsanalysen - im Vorfeld
konkreter MaRnahmen und Impulsprojekte (Welche Ziele verfolgt die MaBnahme? Fr
welche Zielgruppe soll sie sich positiv auswirken? Wie soll diese Wirkung erreicht werden?
usw.).

e Uberpriifung geplanter MaRnahmen auf inre erwarteten Auswirkungen, d.h. sind die Projekte
geeignet, einem (Grol3)Teil der Bevolkerung die Qualitdten des Stadtumbaus zu vermitteln
und férdern sie diesen?

e Externe Erfolgskontrolle der Impulsprojekte zu einem zuvor festgelegten Zeitpunkt.
e Prifung von Flexibilitat und Multifunktionalitat der Impulsprojekte.
o RegelmaRige offentlichkeitswirksame Kommunikation der Projekte (innen und auf3en).

e Schaffung von Verbindlichkeiten fiir das Thema Stadtumbau. Da sich die Auseinanderset-
zung mit rucklaufigen Entwicklungen nach wie vor als eher ungeliebt erweist, ist es um so
wichtiger, dass es als ,Top-Down-Strategie* vermittelt wird, d.h. die Spitzen aus Politik und
Verwaltung missen mit gutem Beispiel vorangehen und der Stadtumbau in das alltagliche
Planungshandeln ibernommen werden.
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4  Prozesse im Stadtumbau

4.1 Gestaltung des Prozesses

Der mit dem ExWoSt-Modellvorhaben initiierte Stadtumbau-Prozess in Wilhelmshaven gliederte
sich in unterschiedliche Projektbausteine:

Abb. 32: Prozessgestaltung

Integriertes stadtisches
Entwicklungs- und
Wachstumskonzept

—

—— e

Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmshaven

Gesamtkoordination Stadtteilentwicklungsplan

Prozessbegleitende Fedderwardergroden

Offentlichkeitsarbeit

Forschungsorganisation

A
Umsetzung der' Umsetzung der
Impulsprojekte in Impulsprojekte in
Siebethsburg Fedderwardergroden
\ 4

ExWoSt-Forschungsbegleitung & Forschungsfeld Stadtumbau West

Ziel aller Bausteine im Rahmen des Stadtumbau - Prozesses war es, fur die Anpassung der
Stadtstrukturen an die sich verandernden Ressourcen zu sensibilisieren und friihzeitig Strate-
gien zu entwickeln und zu erproben, die einerseits der Entwicklung gegensteuern, andererseits
Formen finden, unabwendbare Entwicklungen zu antizipieren und sich darauf einzustellen. Ent-
sprechend wurde ein auf den Saulen ,Kommunikation* und ,Kooperation* gegriindetes Verfah-
ren gewahlt, um Stadtumbau mdoglichst breit zu vermitteln und unterschiedlichste Krafte in den
Prozess einzubinden. So war zentrales Kernstiick des Prozesses die enge Kooperation mit zwei
Wohnungsunternehmen, der Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein Ristringen eG und der
ehemals stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH. Diese bewdahrte Kooperation
erleichterte die reibungslose und flexible Zusammenarbeit und ermdglichte u.a. die frihzeitige
Umsetzung konkreter Impulsprojekte. Wahrte die Kooperation mit der traditionellen Wohnungs-
baugenossenschaft den gesamten Prozess iber auf gleich bleibend hohem Niveau, ergaben
sich durch mit dem zweimaligen Verkauf der stadtischen Wohnungsunternehmung einher-
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gehende veranderte Geschaftspolitiken erhebliche Reibungsverluste. Diese fuhrten zu teilwei-
sem Stillstand des Prozesses und schlief3lich zu seinem vorzeitigen Ende, da sich die Ziele des
Stadtumbau-Anliegens und die der an rein betriebswirtschaftlichen Mal3stdben orientierten
Geschaftspolitik zu weit voneinander entfernt hatten.

Auch in den weiteren Bausteinen wurde auf Kommunikation und Kooperation gesetzt: Sei es
bei der Erarbeitung des moderierten gesamtstadtischen Zukunftsdialoges zum Stadtumbau
Wilhelmshaven mit seinen mehr als 300 Akteuren, die den Prozess malf3geblich mittrugen und
mitgestalteten oder der Erstellung des Stadtteilentwicklungsplans Fedderwardergroden, bei
dem auf Ebene des Stadtteils und unter Einbeziehung lokaler Akteure der Anpassungsprozess
baulich-raumlich verdeutlicht wurde.

Bei der Erarbeitung der auf den Ergebnissen des gesamtstadtischen Stadtumbau-Prozesses
aufbauenden weiterfihrenden Konzepte, den Vorbereitenden Untersuchungen zum Bereich
JadestraRe und dem ,Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzept* wurden
diese Prinzipien z.B. im Rahmen von Nutzergespréachen zu Bestand und Perspektiven der
raumlichen Entwicklung fortgesetzt.

Mit der Arbeit an dem Stadtumbau - Wilhelmshaven - Prozess wurde nach langerer Antrags-
und Vorbereitungsphase in der zweiten Jahreshéalfte 2003 begonnen. Neben der Umsetzung
der ersten Impulsprojekte startete seinerzeit das zentrale Arbeitspaket, der gesamtstadtische
Zukunftsdialog, der Uber einen Zeitraum von zwei Jahren angelegt war und Mitte 2005 endete.
Mit leichten zeitlichen Verzdgerungen, Anfang 2005, wurde die Arbeit an dem Stadtteilentwick-
lungsplan aufgenommen, die nach einjahriger Laufzeit abgeschlossen wurde.

Parallel zu den konzeptionellen Arbeiten wurden nach und nach die Impulsprojekte in den bei-
den Pilotstadtteilen Siebethsburg und Fedderwardergroden umgesetzt. Da es aufgrund der o.g.
Veranderungen in der Geschéftspolitik der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH zu einer
Absage fir das letzte Impulsprojekt — Aufwertung des Stadtteilzentrums — kam, wurde hierftr
ein neuer Kooperationspartner gesucht und gefunden, was jedoch zu deutlichen zeitlichen Ver-
zbgerungen fiihrte, die eine Verlangerung der gesamten Projektlaufzeit bedingten.

In Ergdnzung zum urspringlichen Arbeitsprofil wurden in der Projektlaufzeit zwei weitere Bau-
steine beauftragt, die die Inhalte des gesamtstadtischen Zukunftsdialogs weiterentwickeln und
konkretisieren:

e Fir das Gebiet Jadestral3e / Innenhafen / Wiesbadenbriicke (vgl. Kap. 2), das im Zukunfts-
dialog Stadtumbau als eines der wichtigsten Potenziale fur die kinftige Stadtentwicklung
Wilhelmshavens identifiziert wurde, wurden in 2006 Vorbereitende Untersuchungen
durchgefiihrt, um die Vorraussetzung fir die Aufnahme des Quartiers in das
Stadtebauférderungsprogramm des Landes Niedersachsen zu schaffen.

e Ende 2006 begann die Arbeit an einem ,Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachs-
tumskonzept®, mit dem die Grundlage fir die Beantragung von EFRE-Mitteln geschaffen
werden soll (vgl. Kap. 2).
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Abb. 33: Zeitplanung des Stadtumbau-Prozesses in der Pilotstadt Wilhelmshaven

2003 | 2004 2005 2006 2007
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briicke

Integr. Stadt. Entwicklungs-
und Wachstumskonzept

Die zentrale Gesamtkoordination lag beim Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung der
Stadt Wilhelmshaven, der diese in Abstimmung und mit Unterstiitzung des Fachbereichs Koor-
dination und Kommunikation der Stadt Wilhelmshaven sowie des externen Stadtplanungsbiiros
(plan-werkStadt Bremen) durchfuhrte (s.u.). Durch dieses Gremium wurde u.a. die begleitende
Informations- und Offentlichkeitsarbeit (vgl. Kap. 5) sowie die Forschungsorganisation entwi-
ckelt, erarbeitet und umgesetzt.

4.2 Organisationsstruktur des Prozesses

Die Organisationsstruktur des Stadtumbau-Prozesses und dessen Steuerung oblag im wesent-
lichen der Verwaltung der Stadt Wilhelmshaven, vertreten durch den Fachbereich Stadtplanung
und Stadterneuerung.

Um den Prozess innerhalb der Verwaltung breit und nachhaltig zu verankern, wurde zu Beginn
eine kleine Steuerungsrunde eingerichtet, die sich anfangs und wahrend der aktiven Laufzeit
des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges ca. 14-tagig traf. AnschlieRend wurde sie bei Bedarf
einberufen. In diesem Gremium sind Vertreter des federfihrenden Fachbereiches sowie des
Fachbereiches Kommunikation und Koordination und des Stadtplanungsbiiros plan-werkStadt
standig anwesend, Vertreter/innen anderer Fachbereiche oder Kooperationspartner/innen wur-
den bei Bedarf dazu geladen.

Aufgabe dieser ,Kleinen Steuerungsrunde” war neben der Steuerung des gesamten Prozesses
die Begleitung der Umsetzung der unterschiedlichen Projektbausteine, die Herbeiflihrung von
Entscheidungen, die Koordinierung der begleitenden Offentlichkeitsarbeit, das Initiieren weiterer
Projekte und Aktivitaten sowie die Vernetzung des Gesamtvorhabens.

Fur zentrale Weichenstellungen innerhalb des Stadtumbau-Vorhabens wurde die Gro3e Steue-
rungsrunde berufen, die sich aus den Spitzen der lokalen Verwaltung und Politik zusammen-
setzte (vgl. Abb. 34).

Gesamtstadtischer Zukunftsdialog:

Der Projektbaustein ,Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmshaven* wurde als
fachlich moderierter Diskurs aufgebaut, in dem eine Vielzahl lokaler Akteure aus den unter-
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schiedlichsten Themenfeldern eingebunden waren. Der Prozess wurde durch den Fachbereich
Stadtplanung und Stadterneuerung sowie die Kleine und Grol3e Steuerungsrunde gesteuert, die
konkrete Umsetzung leistete das extern beauftragte Biro plan-werkStadt, biro fur stadtplanung
& beratung, das den Prozess vorbereitete, durchfiihrte und auswertete.

Abb. 34: Prozesssteuerung Gesamtstadtischer Zukunftsdialog
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Der gemeinsame Arbeitsprozess gliederte sich in folgende Phasen:

Abb. 35: Arbeitsschritte , Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmshaven*
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Wenn auch nicht in ,Reinform“, so doch eng angelehnt an den vorgesehenen Ablauf, wurden
die Phasen und Arbeitsauftrage bearbeitet. Zu den Arbeitskreistreffen gab es jeweils einen
fachlichen Input durch die Gutachter/innen sowie anschlie3end ein Ergebnisprotokoll fur die AK-
Mitglieder.

Ergéanzend zu der thematischen Arbeitsgruppenstruktur wurde etwa zur Halbzeit des Zukunfts-
dialoges eine verwaltungsinterne, Fachbereich Gbergreifende Expertengruppe eingerichtet, die
raumbezogen arbeitete. Hier fanden aufbauend auf einer Analyse der gegenwartigen Situation
und den erwarteten zukinftigen Entwicklungen Diskussionen Uber die Potenziale und Defizite
der Stadt statt, die in sog. Stadtteilsteckbriefen aufbereitet und dokumentiert wurden. Abschlie-
Bend erfolgte eine Verraumlichung der Ergebnisse, die in ein raumbezogenes Leitbild fir die
Jadestadt mindeten. Dieses wurde im weiteren Prozessverlauf mit den unterschiedlichen
Arbeitsgruppen riickgekoppelt und auf die Ergebnisse der inhaltlich arbeitenden Gruppen
bezogen, um zum Prozessabschluss Empfehlungen und Projektideen der Arbeitsgruppen
raumlich zu konkretisieren.

Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden:

Fur den Baustein ,Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden” lag die Federfiihrung eben-
falls beim Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung, die externe Durchfiihrung erfolgte
anfangs durch das Buro AC Planer und Architekten aus Itzehoe. Die Kooperation wurde auf-
grund inhaltlicher Disharmonien zwischen der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH und den
Gutachtern aufgekiindigt und das Vorhaben Anfang 2005 an das Biiro plan zwei — Stadtplanung
und Architektur, Hannover vergeben. Die Arbeitsinhalte gliederten sich in die
Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse und die Erarbeitung eines rdumlich-funktionalen Stadt-
teilentwicklungskonzeptes unter Berucksichtigung der klassischen Themenfelder (Wohnen,
Verkehr, Griin- und Freiflachen, Soziales und Kultur sowie zielgruppenspezifische Ansétze).

Wéhrend der Projektbearbeitung fanden zwei 6ffentliche Stadtteildialoge statt, zu denen lokale
Akteure und die interessierte Bewohnerschaft eingeladen waren, um die Ergebnisse des Gut-
achterteams gemeinsam mit Vertreter/innen der Stadt zu diskutieren und ihr Wissen und ihre
Einschatzungen in den Prozess einzuspeisen.

Impulsprojekte

Die Prozessorganisation fir die Konkretisierung und Umsetzung der Impulsprojekte lag vor
allem bei den durchfihrenden Unternehmen der Wohnungswirtschaft, die die damit verbunde-
nen Aufgaben federfihrend, jedoch in enger Kooperation mit den Vertreter/innen der Stadt
bearbeiteten.

VU Wiesbadenbriicke

Die aus dem Gesamtstadtischen Stadtumbauprozess entwickelte Aufgabe zur Erarbeitung Vor-
bereitender Untersuchungen fir den Bereich Innenhafen / JadestralRe / Wiesbadenbriicke
wurde vom Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung an ein Gutachterteam aus zwei
verschiedenen Planungsbiros vergeben, die diese im Sommer / Herbst 2006 erarbeiteten.
Nach den Beteiligungsverfahren nach BauGB hat der Rat die VU am 21.03.2007 beschlossen.

Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept

Ebenfalls an den gesamtstadtischen Zukunftsdialog knipft das Integrierte stadtische Ent-
wicklungs- und Wachstumskonzept an, das zur Beantragung von EFRE-Mittel dient. Zudem
kann bei der Erarbeitung des auf wirtschaftliche und stadtebauliche Qualifizierung ausgerichte-
ten Konzeptes auf weitere in der Jadestadt vorliegende Untersuchungen zuriickgegriffen wer-
den. Zum Zeitpunkt der Endberichtserstellung befindet sich das Konzept noch in Entwicklung.
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4.3 Einbindung von Akteuren in den Prozess

Die Pilotstadt Wilhelmshaven trat im Rahmen des Forschungsfeldes an, das Thema Stadt-
umbau und die damit verbundenen Aktivitdten in Form von Dialogverfahren, deren Grundprinzi-
pien Kooperation und Kommunikation sind, modellhaft zu praktizieren.

Und die Erfahrungen am Ende der Projektlaufzeit zeigen: Die zunehmende Kooperation von
Akteuren stellt ein wichtiges Element im Stadtumbau dar. Durch die Koordination und zielge-
richtete Blindelung der geringer werdenden Ressourcen konnten erfolgreich Bewaltigungsstra-
tegien sowohl auf der Konzept- als auch auf der Ebene der Impulsprojekte umgesetzt werden.

Hinsichtlich der stadtinternen Kommunikation tber die Bedeutung und Bewertung des stadt-
strukturellen Anpassungsprozesses als auch beziiglich der AuRenwahrnehmung einer von
Bevolkerungsruckgang betroffenen Stadt wurden neue Kommunikationsstrategien fur die erst-
malig auftretenden Fragestellungen entwickelt. Mittels einer breit angelegten und transparent
gestalteten Informations- und Offentlichkeitsarbeit wurde das Thema Stadtumbau in der Jade-
stadt kommuniziert. Ausdruck dessen, dass die Stadt sich aktiv um eine bessere Auf3endar-
stellung bemuht, ist u.a. eine Neuburgeragentur, die im Frihjahr 2006 unter Hinzuziehung
externer Unterstiitzung aufgebaut wurde (vgl. http://www.nba-wilhelmshaven.de/) und die ab
Herbst 2007 in neuer Tragerschaft weiter betrieben werden soll.

Gesamtstadtischer Zukunftsdialog

Der Erarbeitungsprozess des Gesamtstadtischen Zukunftsdialogs Stadtumbau Wilhelmshaven
fand im intensiven Diskurs zwischen Verwaltung, lokalen Akteuren, interessierter Offentlichkeit,
Politiker/innen und Planer/innen statt, die sich mit der Anpassung an die sich verandernden
Bedingungen in sechs unterschiedlichen Themenfeldern befassten. Ein Grof3teil der Arbeits-
gruppenmitglieder wurde gezielt eingeladen, da sich ihr Name mit dem jeweiligen Themenfeld
verband (z.B. aus der Verwaltung, aus Interessensverbadnden, Wirtschaft, Handel,
Zivilgesellschaft). Zudem wurde jedoch sehr breit fir den Prozess geworben und dartber
informiert (u.a. mit einer sehr gut besuchten Auftaktveranstaltung zu Prozessbeginn, diversen
Projektvorstellungen sowie Presseberichterstattungen), dass dieser offen fur alle Interessierten
sei. Wenn auch Uberwiegend Vertreter/innen von Lobbygruppen in den Prozess eingebunden
waren, nahmen doch auch interessierte und engagierte Birger/innen der Zivilgesellschaft daran
teil und brachten sich aktiv ein.

Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden

Auch die Erarbeitung des Stadtteilentwicklungsplanes Fedderwardergroden orientierte sich an
dem Leitbild des dialogorientierten Vorgehens: Parallel zu der gutachterlichen Konzepterarbei-
tung wurde ein begleitender Arbeitskreis mit Vertreter/innen lokaler Initiativen eingerichtet, wie
z.B. der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH, des Fordervereins City Nord, der evangelischen
und katholischen Kirchengemeinde, der Wirtschaftsférderungsgesellschaft, des Birgervereins,
der Stadtteilkonferenz und verschiedener Fachbereiche der Stadtverwaltung. Sie alle kamen zu
intensiven Diskussionen auf zwei Stadtteildialogen zusammen, deren Ergebnisse in die Pro-
jektbearbeitung einflossen.

Vorbereitende Untersuchungen Jadestral3e / Innenhafen / Wiesbadenbriicke

Insbesondere im Rahmen der Bestandserhebung und der Entwicklung von Zukunftsperspekti-
ven fanden wéahrend der Arbeit an den Vorbereitenden Untersuchungen Gesprache mit Nut-
zer/innen, Eigentiimer/innen sowie Ubergeordneten Interessen statt, die in die Entwicklungsper-
spektiven fir das Quartier einflossen, aber auch als Signal fur einen Entwicklungsimpuls dien-
ten.
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Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept

Die Erarbeitung des ,Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes* findet
aufgrund der Aufgabenstellung, eine gesamtstadtische Flachen- und Wirtschaftspolitik fur die
nachsten Jahre zu entwerfen, vor allem durch Einbeziehung lokaler Experten/innen (u.a. Wirt-
schaftsférderung, Wilhelmshavener Touristik & Freizeit GmbH, diverse Fachbereiche der Stadt-
verwaltung) statt.

Zusammenarbeit mit Privaten

Zur Zusammenarbeit mit den am Prozess beteiligten Wohnungsunternehmungen vgl. Kap. 3.

Entwicklungsgesellschaft Stidstadt mbH

An dieser Stelle soll auf die Mitte 2005 gegriindete Entwicklungsgesellschaft Siidstadt mbH
(http://www.ews-wilhelmshaven.de) eingegangen werden. Sie wird je zur Halfte von der Stadt
Wilhelmshaven und drei privaten Unternehmen getragen und durch einen Aufsichtsrat, beste-
hend aus zwolf Mitgliedern kontrolliert. ,Gegenstand des Unternehmens sind der Erwerb, die
Entwicklung, die Neubebauung, die Modernisierung, der
Abbruch, die Freilegung, die VerduRerung und die
Verwaltung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
vorrangig in Sanierungs- und Stadtumbaugebieten der
Stadt Wilhelmshaven sowie der Vorratskauf von
Gebauden, die der Versorgung der Bevélkerung
Wilhelmshavens mit Wohn- und Gewerberaum dienen“ (8§
2 des Gesellschaftsvertrages). Ziel ist es, in dem durch
private Kleineigentimer/innen dominierten Wohnungs-
markt, insbesondere in der historischen Wilhelmshavener
Sudstadt, Zeichen zu setzen und Anregungen zu geben, nicht mehr nachgefragte Wohnungen
fur den Markt neu zu gestalten. Dafur erwirbt die EWS — in einem bundesweit wohl einmaligen
PPP-Modell — die Immobilien, verkauft die Wohnungen als Einzeleigentum und finanziert
daruber die Modernisierung sowie die anfallenden Honorare. Die Praxis erweist sich als recht
zah: Nach anfanglichen Liquiditatsproblemen der privaten Gesellschafter waren die
Verhandlungen Uber den Erwerb der ersten Immobilie ins Stocken geraten, konnten aber durch
die Stadt Wilhelmshaven aufgefangen erden. Wéhrend der Modernisierung traten
umfangreichere Probleme (z.B. durch das durch die Teilsanierung entstandene Erfordernis der
Verknupfung alter und neuer Technik) und Aufgabenstellungen (z.B. Umzugsmanagement) als
erwartet auf. Und auch in der Vermarktung anderte sich das Anforderungsprofil (so kam das
Erfordernis von Aufziigen neu hinzu), was zu zeitlichen Verzdgerungen und deutlich erhéhten
Ausgaben fuhrte.

Bei dem Kauf der zweiten Immobilie traten bereits beim freihandigen Erwerb nicht zu
Uberbriickende Probleme aufgrund untransparenter Eigentumsverhéltnisse und Grundbuch-
eintragungen auf, so dass eine zweite Zwangsversteigerung abgewartet werden muss, bevor
die Gesellschaft das Gebaude moglicherweise in ihr Eigentum Uberfihren und mit den
Modernisierungsarbeiten beginnen kann.

Als weiteres Problem kommt hinzu, dass die Spanne zwischen Kauf und Verkauf in einer Stadt
wie Wilhelmshaven mit schwacher Wohnungsmarktnachfrage und niedrigem Preisniveau
gering ist, so dass immer wieder Zwischenfinanzierungsprobleme entstehen.

Um diesen langwierigen und damit auch kostspieligen Prozess kiinftig besser finanzieren zu
koénnen, ist die EWS derzeit dabei, sich aktiv in die Grundsticksentwicklung der Stadt einzu-
bringen, um z.B. durch die Revitalisierung von Brachen das teure Geschaft der Mobilisierung
von Wohnungsbestanden in Gebieten mit kleinteiligem Eigentum finanzieren zu kénnen.

Quelle: www.ews. wilhelmshaven.de

58

plan-werk

biiro fiir stadtplanung & beratung


http://www.ews-wilhelmshaven.de/

Abschlussbericht Stadtumbau West — Pilotstadt Wilhelmshaven

4.4  Prozesserfahrungen

Gesamtstadtischer Zukunftsdialog

Im Ruckblick wirde der ,Gesamtstadtische Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmshaven* &hnlich
strukturiert werden, wie das realisierte Verfahren. Doch auch Modifikationen wirde es geben:
So z.B. im Prozessverlauf, in dem die Erarbeitung eines raumlichen Leitbildes frihzeitiger be-
gonnen wirde, um auf dieser Grundlage Handlungsstrategien und Projektideen besser konkre-
tisieren zu kénnen. Méglicherweise héatte dem Prozess auch eine Straffung des Verfahrens gut
getan. Allerdings sind keine Aussagen darliber méglich, wie sich eine engere Vertaktung der
Arbeitskreis-Treffen auf die Mitwirkungsbereitschaft ausgewirkt hatte.

Hinsichtlich der Organisationsstrukturen war zu Prozessbeginn entschieden worden, keine Poli-
tiker/innen in die Arbeitsgruppen einzubeziehen, um die inhaltliche Diskussion losgelést von
parteipolitischen Vorstellungen fihren zu kdnnen. Ob eine intensivere Verankerung des The-
mas Stadtumbau hatte erreicht werden kénnen, wenn diese Gruppe friihzeitiger und umfassen-
der in den Prozess einbezogen worden wére, muss ebenfalls ungeklart bleiben. Fest steht
jedoch, dass es auf diesem Wege gelungen ist, weitgehend sachliche und fachliche Diskussio-
nen in den Arbeitskreisen zu fuhren.

Uberlegenswert scheint auch, ob die Struktur der groRen Arbeitskreissitzungen besser durch
kleinere, aufgabenspezifische Arbeitstreffen hatte erganzt werden sollen, um noch intensiver
und effektiver konkrete Handlungsstrategien und Projektideen entwickeln und umsetzen zu
kénnen (z.B. Runder Tisch ,Wohnungswirtschaft und Stadtverwaltung®).

Trotz intensiver Bemilhungen gelang es nicht, alle gesellschaftlich relevanten Gruppen und
Akteure, wie z.B. groRe Wirtschaftsunternehmen oder Migrant/innen, in den gesamtstadtischen
Stadtumbau-Prozess einzubinden — mdglicherweise jedoch auch ein Anspruch, der teilweise
unerfullt bleiben musste.

Dass im Verlauf des ExWoSt-Vorhabens einige Steine ins Rollen gebracht wurden, zeigen
diverse Erfahrungen, z.B. aus dem Arbeitskreis Schulen: Hier werden — ankniipfend an die Dis-
kussionen des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges — seit Friihjahr 2006 in weiteren Arbeits-
kreistreffen Strategien und Vorschlage fiir die kiinftige Schulentwicklungspolitik der Stadt erar-
beitet, differenziert in die Bereiche Grund- und weiterfihrende Schulen, die dem Schulaus-
schuss vorgelegt werden sollen. Und aus dem Arbeitskreis ,Berufliche Weiterbildung“ wurde
das mit EU-Mitteln geforderte kooperative Projekt ,Arbeitsmarkt 50+" entwickelt.

Aufgrund der Komplexitat des gesamtstédtischen Prozesses wurden zu Beginn des Prozesses
zum Stadtumbau in Wilhelmshaven die Wechselwirkungen zwischen der Jadestadt und der sie
umgebenden Region ausgeblendet, um das Thema erst einmal stadtintern aufzuarbeiten und
dafir zu sensibilisieren. Es sollte abgewartet werden, ob und wenn ja welche
Anknupfungspunkte sich mit den Umlandkommunen und -landkreisen aus dem Prozess heraus
ergeben wirden. Zum Ende der Projektlaufzeit bleibt festzuhalten, dass es zwar diverse
Kooperationen mit der Region — insbesondere im wirtschaftlichen Kontext — gibt, den
Auswirkungen und Folgen des demografischen Wandels dabei bislang allerdings keine
eigenstandige Bedeutung zukam.

Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden
Die Arbeit am Stadtteilentwicklungsplan war Uberschattet von der immer wieder in Frage ste-
henden Mitwirkungsbereitschaft der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH an dem weiteren

Verfahren. Die Verkdufe sowie die damit verbundenen Wechsel in der Geschéftspolitik
hinterlieRen viele offene Fragen und Unsicherheiten — zumal die Verbundenheit mit dem einst
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stadtischen Wohnungsunternehmen innerhalb der Stadt nach wie vor hoch ist. Viele der am
Prozess Mitwirkenden — so schien es — haben sich mit der Situation vor Ort eingerichtet: Die
Probleme und Schwierigkeiten werden gesehen, ebenso wie die immer geringer werdenden
Ressourcen fur Veranderungen. Entsprechend gering waren die Erwartungen an die Umset-
zung der Handlungsleitlinien.

Impulsprojekte

Vgl. Kapitel 3.

Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes stadtisches Entwicklungs-/Wachstumskonzept

Die beiden ergdnzenden Bausteine des Gesamtstadtischen Zukunftsdialoges zum Stadtumbau
Wilhelmshaven wurden ohne wesentliche Besonderheiten hinsichtlich der Prozessgestaltung
durchgefiihrt. Hinzuweisen ist allerdings auf den Umschwung in der niedersachsischen Stadte-
baupolitik, die ihren Schwerpunkt von der klassischen Stadtebauférderung auf die Stadt-
umbauférderung verlegt sowie zur Finanzierung auf ergédnzende EU-Mittel aus dem EFRE-Pro-
gramm zurickgreifen wird. Durch diese Umbruchsituation ergibt sich das Erfordernis des fle-
xiblen Reagierens und Anpassens an die jeweiligen bisher noch nicht veréffentlichten Richtli-
nien, was sich bisher allerdings nicht als Problem erweist.

4.5 Empfehlungen fir kommunale Stadtumbau-Prozesse

Strukturen schaffen:

e Frihzeitige Schaffung ausreichender Verbindlichkeit zur Sicherung der Prozesse (z.B. als
Ausschuss, in Form eines Beirates oder einer Arbeitsgruppe)

e Vereinbarung klarer Prioritaten fur die Prozessgestaltung

e Sicherung der Kontinuitdt des Themas, u.a. durch den Aufbau und die regelméaRige Fort-
schreibung eines Monitoringsystems

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

Inhalte:

e Nach einer ersten Phase der Information und Sensibilisierung zum Thema ,Stadtumbau*®
sind die damit einhergehenden Perspektiven des qualitativen Wachstums in den
Vordergrund der Diskussion zu stellen und entsprechende gute Beispiele in den Prozess
einzuspeisen.

Beteiligung der Offentlichkeit:

e Neben dem Angebot zur Mitwirkung an langfristigen Konzepterarbeitungen Schaffung
kurzzeitiger und konkreter Mdglichkeiten fir alle Interessierten, sich aktiv in den Stadt-
umbau-Prozess einzubringen.

e Entwicklung von Kommunikationsformen nach innen und auf3en zu den Themen Umbruch —
Aufbruch — Stadtumbau.

Kooperationen und Vernetzungen:

e Der Kooperation zwischen der Stadt und privaten Akteuren kommt hohe Bedeutung fiir den
Stadtumbau zu, da der Prozess nur durch die enge Zusammenarbeit an den konkreten
lokalen Gegebenheiten ausgerichtet werden und die erforderliche Akzeptanz und
Unterstiitzung erfahren kann.

e Aufbau eines regionalen Netzwerks zum demografischen und wirtschaftsstrukturellen
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Wandel in der Region, sobald das Thema in der Stadt etabliert ist.

e Vernetzung mit anderen Stadtumbau-Stadten, um in einem Austausch und Diskussions-
kontext mit anderen Kommunen eintreten zu kdénnen und auch auf dieser Ebene die
Energien zu biindeln.

e Aufbau von Bundnispartnerschaften zum Stadtumbau, bestehend aus Vertretern/innen von
Politik, Verwaltung, Wirtschaft und (Zivil)Gesellschatft.
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5 Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit im Stadtumbau

5.1 Konzeption der Offentlichkeitsarbeit

Der Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit kam wéhrend der Vorbereitung, Durchfiihrung und
Auswertung der beiden konzeptionellen Projektbausteine ,Gesamtstadtischer Zukunftsdialog
Stadtumbau Wilhelmshaven* und ,Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden“ sowie den
Ergénzungsbausteinen ebenso hohe Bedeutung zu wie bei den Impulsprojekten.

Hervorzuheben ist das zu Beginn des ExWoSt-Vor- Stadtumbau
habens entwickelte Logo fiir den Gesamtprozess ,Stadt- o
umbau Wilhelmshaven“, dem das Motto ,Weniger ist
mehr zugrunde liegt. Diese Symbolik wurde Basis fir

die Bildmarke, deren Zeichensetzung durch die eingén-

gige und starke Symbolkraft der Farbgebung (rot als Zeichen fiir Halt, grin fir Weitermachen,
das dazwischen liegende Grau als neutrales, ausgleichendes Element im Zentrum) verstarkt
wird. Zugleich schuf das Logo auch eine regionale Metapher: Backbord und Steuerbord: ,Wenn
der Seefahrer auf hoher See die Betonnung linke Seite rot und rechte Seite griin sichtet, weist
sie ihm den sicheren Weg in den Hafen" (aus: designpraxis: Vorstellung der Bildmarke, S. 5,
2003). Zusatzlich erhielt das Logo noch einen Slogan ,,Gute Besserungen®, eine ,aufmerksam-
keitsstarke Wortspielerei“ (ebenda, S. 6) von ,Gute Besserung” und ,Verbesserungen“. Das
Logo zielte auf eine hohe emotionale Identifikation der Bewohner/innen mit dem Prozess und
tragt dem Inhalt ,Am Schrumpfen wachsen“ Rechnung: Ein Signal, dass in den riicklaufigen
Ressourcen durchaus positive Qualitaten liegen, die es prozesshaft zu entwickeln gilt. Das Logo
wirkt als Wiedererkennungszeichen und wurde auf allen Produkten und Medien des
Stadtumbau-Vorhabens Wilhelmshaven eingesetzt wie z.B. bei Baustellenschildern, Prasenta-
tionsfolien und Briefpapier, auf der Internetseite, Berichten und Protokollen.

Wilhelmshaven

Die in der Pilotstadt Wilhelmshaven durchgefiihrte Offentlichkeitsarbeit zum Stadtumbau - Pro-
zess lasst sich in die interne Offentlichkeitsarbeit, die Offentlichkeitsarbeit mit den lokalen
Akteuren und die externe Offentlichkeitsarbeit differenzieren, wobei die interne und externe
Offentlichkeitsarbeit im wesentlichen durch die Kleine Steuerungsrunde - in der u.a. der Leiter
der Abteilung Kommunikation und Koordination der Stadt Wilhelmshaven als standiges Mitglied
vertreten war - bestimmt wurde, wahrend die Offentlichkeitsarbeit mit den lokalen Akteuren
weitestgehend von diesen alleine durchgefiihrt wurde. Die drei Ansatze werden im weiteren
kurz skizziert.

Interne Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit

Ziel der internen, d.h. die in die Stadtverwaltung hinein wirkenden Angebote der Offentlichkeits-
und Beteiligungsarbeit war die Sensibilisierung und Erhéhung der Akzeptanz gegeniber dem
Handlungserfordernis und der Strategie des Stadtumbaus, d.h. durch Informationsvermittlung
auf das Thema geringer werdender Ressourcen aufmerksam machen, Verstandnis fur ggfs.
auch ,unliebsame” MaBhahmen zu wecken durch verstandliche Vermittlung von Notwendigkei-
ten, weitere Blndnispartnerschaften aufzubauen, Eigeninitiative zu fordern, unterstitzende
Ideen aus der Offentlichkeit in den Prozess einzubinden und diese friihzeitig und regelmaRig
Uber den Stand der Dinge zu informieren.

Die Zielgruppen waren vor allem potenzielle Multiplikatoren/innen und Kooperationspart-
ner/finnen, die interessierte Offentlichkeit sowie vom Stadtumbau Betroffene (z.B. Bewoh-
ner/innen benachteiligter Quartiere, Kindergértner/innen).
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Die interne Offentlichkeitsarbeit wurde unterschiedenen in die Informations- und Offentlichkeits-
arbeit und in Beteiligungsangebote, wobei sich die beiden Felder durchaus auch Uberschneiden
kdnnen. Folgende Mal3nahmen wurden eingesetzt:

Informations- und Offentlichkeitsarbeit

Infoflyer mit der Vorstellung des Stadtumbau-Wilhelmshaven-
Prozesses

Presseberichterstattung tUber diverse Aktivitaten auf der konzeptio-
nellen Ebene, vor allem tber den Stand und besonders die Eroff-
nungen von Impulsprojekten (z.B. Eréffnung des Impulsprojektes
~Stadtteil der Begegnung“ oder ,Familienfreundliches Wohnen* mit
je einem ,Tag der offenen Tur* und Festen und Aktivitaten fir die
Offentlichkeit)

Stadtumbaubdiro in der Siebethsburger StralRe 10 a wahrend der
Zeit des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges zwischen Februar
2004 und August 2005

RegelmalRig erscheinender Newsletter, der die aktuellen Ergebnisse
des Stadtumbau-Prozesses zusammenfasste

Zielgruppenspezifische Veranstaltungen (z.B. bei politischen Par-
teien, fur die Beschaftigten der Verwaltung, bei Kirchen oder der
Volkshochschule)

Internetseite zum Stadtumbau Wilhelmshaven

Birgerforen, zu denen lokale und auswartige Referenten/innen ein-
geladen wurden, um von den Projekten, Ergebnissen und Erfahrun-
gen anderer im Stadtumbau-Wilhelmshaven-Prozess zu lernen.
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Beteiligungsangebote

Thematische Arbeitsgruppen zur Erarbeitung des gesamtstadti-
schen Zukunftsdialoges

Diskussionsangebote zum Stadtteilentwicklungsplan Fedderwar-
dergroden

Drei grof3e Blrgerforen im Verlauf des gesamtstadtischen
Zukunftsdialoges

Stadtumbaubdiro in der Siebethsburger StraRe 10 a wahrend der
Zeit des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges (2/2004 — 8/2005)

Aus dem Zukunftsdialog heraus entwickelte Arbeitsgruppen (z.B.
zur Schulentwicklung)

Mitwirkung an der Umsetzung konkreter Projekte, wie z.B. die
Organisation einer Ausstellung zum ,Wohnen in Gemeinschaft*
oder einer geplanten Ausstellung zur Wohnungsanpassung fur
Senioren/innen

Kennzeichnend fur die Intensitat der Offentlichkeitsarbeit war der Umgang mit den Ergebnissen
des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges: Die am Prozess Mitwirkenden erhielten den Bericht
im ersten Entwurf und konnten ihre Anderungswiinsche und Anregungen einbringen. Anschlie-
Rend wurde der Uberarbeitete Entwurf auf einem 6ffentlichen Birgerforum vor- und zur Diskus-
sion gestellt, zentrale Ergédnzungen wurden eingearbeitet. Erst dann ging der Bericht in die
Beschlussgremien der Stadt, wo er abschlieBend durch den Rat zur Kenntnis genommen
wurde. Der Endbericht wurde in einer Auflage von 500 Exemplaren farbig gedruckt und an die
Mitwirkenden des Prozesses sowie weitere Interessierte verschickt. Zudem wurde er auf der
Homepage der Stadt Wilhelmshaven zum Downloaden eingestellt.

Nach der Beendigung der beiden aktiv auf Kooperation und Kommunikation basierenden Pro-
jektbausteine wurde die Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit im Stadtumbau Wilhelmshaven -
Prozess ruhiger, zumal die aus dem gesamtstadtischen Konzept abgeleiteten weiteren Arbeits-
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schritte verwaltungsintern vorbereitet und durch die Politik bestétigt wurden (Festlegung kiinfti-
ger Stadtumbau-Gebiete, weitere Aktivitdten zur Mittelakquisition), diese auf dem Endbericht
aufbauenden Arbeitsschritte aber weitgehend unter Ausschluss der breiten Offentlichkeit statt-
fanden.

Offentlichkeitsarbeit in Kooperation mit den lokalen Akteuren

Eine bedeutsame Erweiterung und Erganzung der Offentlichkeitsarbeit Uber den Kreis der
Fachinteressierten hinaus erfolgte durch die enge Kooperation zwischen der stadtischen Fach-
verwaltung und den privaten Kooperationspartnerinnen aus der Wohnungswirtschaft. Uber die
intensive Kommunikation der Impulsprojekte wurde immer wieder auch ,Stadtumbau” transpor-
tiert — und zugleich mit positiven Aspekten besetzt.

So erreichten beide Wohnungsunternehmen U
Uber ihre kostenlos verteilten hauseigenen
Kundenzeitschriften ein breites Klientel, das
darin Uber neue Angebote und Projekte —
angestofRen und initiiert durch den Stadtumbau
— informiert wurde.

Potenzielle neue Kund/innen werden dagegen
vor allem durch die Kooperation der Woh-
“l nungsunternehmen mit anderen Tragern und
Einrichtungen, wie z.B. Sportvereinen, der Volkshochschule, Handwerksbetrieben und Kultur-
einrichtungen erreicht, die wiederum in ihren Medien von den Aktivitdten des Bauvereins bzw.
der WBG Jade mbH berichten. So gelangen Informationen Uber die Impulsprojekte in weite
Kreise der Wilhelmshavener Bevélkerung und dartber hinaus.

Ein ganz besonderes Marketing
macht auch weit tber Wilhelmshaven
hinaus auf sich aufmerksam: Das
Marketingkonzept des Bauverein
Rustringen eG zZu seinem
Impulsprojekt ,Junges Wohnen auf
Siebethsburg”“. Unter dem Titel ,easy
living"“ wird gezielt die Zielgruppe der
jungen Menschen, die Interesse an
einer gunstigen Wohnung in Wilhelmshaven haben, angesprochen (vgl. http://www.easyliving-
whv.de/).

Externe Offentlichkeitsarbeit

Hinsichtlich der externen Offentlichkeitsarbeit wurden unterschiedliche Bausteine umgesetzt:

o Die Aktivitaten der Forschungsagentur Stadtumbau West, wie z.B. regelmafig erscheinende
Newsletter, Publikationen, Projektwerkstatten, Fachoffentliche Foren und die
Internetplattform, in denen auch Uber die Aktivitaten der Pilotstadt Wilhelmshaven berichtet
wurde. Zudem kam dem Erfahrungsaustausch innerhalb des Forschungsfeldes wichtige
Bedeutung zu, sowohl bei den Gesprachen mit den Begleitforscher/innen oder mit den
Vertreter/innen aus den anderen Pilotstadten.

e Die Vorstellungen des Pilotvorhabens in Fachkreisen, wie z.B. bei Fachgruppen des
niedersachsischen Stadte- und Gemeindebundes, Fachveranstaltungen von Berufsver-
banden, auf Tagungen, bei Weiterbildungseinrichtungen oder Planungsstudiengangen.
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e Veroffentlichungen in Fachzeitschriften zur Stadtplanung und zum Wohnungswesen zu
Prozessen, Verfahren, Inhalten und Ergebnissen des Modellvorhabens in Wilhelmshaven.

5.2 Konzeption der Blrgerbeteiligung

Fur die Konzeption und Durchfiihrung der Beteiligung zum Gesamtstadtischen Zukunftsdialog
Stadtumbau Wilhelmshaven war auf konzeptioneller Ebene die Kleine Steuerungsrunde ver-
antwortlich. Die inhaltlichen Arbeitsgruppen standen neben den lokalen Akteuren aus Politik,
Verwaltung, Wirtschaft, Gesellschaft und sozialem Leben auch der interessierten Offentlichkeit
offen. Zu den ca. zweimonatlichen Treffen wurde in der Regel Uber den projektinternen Verteiler
und die Tagespresse bzw. die Wochenblatter eingeladen. Die Sitzungen fanden zu themati-
schen Schwerpunkten statt, die zuvor vereinbart wurden und bauten auf eingangs gegebenen
Inputs auf. Abschlielend wurden jeweils die Ergebnisse zusammengefasst, die zeitnah als
Ergebnisprotokolle allen Beteiligten und Interessierten zur Verfiigung gestellt wurden.

Der Austausch der sechs Arbeitsgruppen erfolgte durch personelle Uberschneidungen der ex-
ternen Prozessbegleiter/innen, regelmallige Zusammentreffen der lokalen Moderatoren der
Arbeitskreise sowie die Vorstellung der wichtigsten Ergebnisse anderer Arbeitskreise in den
jeweiligen Sitzungen. Zudem wurden die zentralen Ergebnisse auf den Birgerforen zur Diskus-
sion gestellt, um die Vernetzung und den Austausch untereinander zu unterstiitzen. Dartber
hinaus erflllten die Birgerforen die Funktion, nicht direkt oder kontinuierlich am Prozess Mitwir-
kenden die Maglichkeit zu geben, daran zu partizipieren. Ahnliche Funktionen erfiillten auch die
Newsletter, denen zudem noch die Aufgabe des ,Blicks Uber den Tellerrand“ zukam, da aus-
wartige Stadtumbau-Projekte mit Initiativcharakter vorgestellt wurden.

Die Verknipfung der Diskussionen des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges mit der lokalen
Presse- und Informationsarbeit war nur von bescheidenem Erfolg gekrént. Angedachte Pro-
jektideen, wie z.B. Patenschaften fir das Thema, Berichterstattungen Uber Erfahrungen
andernorts oder regelmaRige Rubriken konnten nicht positioniert werden. Die 6rtliche Presse
entdeckte das Thema erst zu einem relativ spaten Zeitpunkt fir sich.

Wichtig fir die Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit war auch das Stadtumbau-Biiro
inmitten des Pilotstadtteils Siebethsburg: In einer zentral gelegenen Wohnung wurde Gber einen
Zeitraum von anderthalb Jahren eine Anlaufstelle fir das Thema Stadtumbau geschaffen, die
zu fest vereinbarten Zeiten besetzt war. Die regelmalligen Burozeiten wurden durch weitere
Gesprachstermine erganzt, bot doch das Stadtumbau-Biro einen neutralen Raum fiir Kontakte,
Gesprache und Vereinbarungen und ein erstes ,unbeobachtetes Beschnuppern®. Dartber hin-
aus konnte durch die feste Anlaufstelle vor Ort bestimmte Anforderungen schnell und unbtro-
kratisch erflllt werden, wie z.B. das Schreiben von Presseerklarungen oder die Formulierung
von Thesen in Arbeitspausen.

Weniger erfolgreich hingegen erwies sich das Biro fir Spontanbesuche und Anfragen interes-
sierter Burger/innen. Mdgliche Ursachen dafir kdnnen gesehen werden in der geringen
Bekanntheit der Anlaufstelle, der Uberwindung von Hiirden, die das Betreten einer von auRRen
kaum einsehbaren Biro-Wohnung erfordert oder auch in der geringen konkreten, fassbaren
Alltagsorientierung des Themas.
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5.3 Erfahrungen mit der Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit

Sehr positiv fiir den Prozess wirkte sich die Prasenz und Einbindung des Oberbirgermeisters
der Stadt aus, der als Veranstalter und Einlader der Burgerforen auftrat, GruBworte fir die
Newsletter verfasste und auf offentlichen Veranstaltungen Prasenz zeigte. Auch durch die
Einbindung be- und anerkannter Vertreter/innen lokaler Interessensgruppen, insbesondere der
Wohnungswirtschaft wurde die Glaubwiirdigkeit und Akzeptanz des Modellvorhabens vor Ort
untermauert.

Die Erfahrungen mit den Inhalten der Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit waren unterschied-
lich: Wahrend zu Beginn insbesondere Sensibilisierungen gegeniiber den Erfordernissen der
Anpassung an sich verédndernde Gegebenheiten im Vordergrund standen, gewannen spéter die
konkrete inhaltliche Arbeit und die Umsetzung von Projekten an Bedeutung.

Besonders hervorzuheben ist die Einbindung vieler lokaler Akteure in den Prozess, die sie
durch ihre direkte Mitarbeit oder den Wunsch nach regelmafiger Information ausdriickten. So
gelang es, unterschiedliche Positionen auszutauschen, Kontakte zu kniipfen und Kooperationen
zu initiileren, die ansonsten vermutlich unterblieben wéren.

Jedoch nicht alle Interessensgruppen konnten gleichermaRen fir den Prozess gewonnen wer-
den. So fanden Vertreter/innen aus den Bereichen Industrie, Gewerbe und Handel nur wenig
Zeit und/oder Interesse zur Mitarbeit. Vertreter der Hafenwirtschaft auf3erten bereits vor dem
offiziellen Projektstart ihre Skepsis, einen gemeinsamen Nenner zu finden und die Sorge ,die
Stadt durch das Vorhaben schlecht zu reden” — entsprechend dieser Bewertung beteiligten sie
sich nicht an dem Verfahren. Vertreter/innen anderer Interessensgruppen waren die zeitlichen
Belastungen einer Beteiligung bei gleichzeitig erwarteten geringen Konsequenzen zu hoch, so
dass sie sich nicht intensiv in den Prozess einbrachten. Und auch ,normale Burger/innen“ betei-
ligten sich nur in geringem Umfang an den konzeptionellen Diskussionsprozessen.

Den meisten Beteiligten war die — verstandliche — Sorge gemeinsam, dass ihr Engagement ,mal
wieder in der Schublade” endet und keine konkreten Umsetzungen erfolgen wiirden - ein Grund
auch, weshalb einige der Angesprochenen im Vorfeld ihre Mitwirkungsbereitschaft quittiert
hatten.

Im Rahmen des Gesamtstadtischen Zukunftsdialoges erhielt der Arbeitskreis ,Wohnen in
Nachbarschaften® die gréRte Aufmerksamkeit — vermutlich weil das Thema am konkretesten ist,
namhafte Vertreter darin mitwirkten, in diesen Bereich die meisten investiven Mittel flossen und
auch die grofdte Hoffnung auf weitere Fordermittel bestand.

5.4 Empfehlungen fir die kommunale Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit

e Vorstellung sensibilisierender und Mut machender guter Beispiele zum Auftakt von Stadt-
umbau Prozessen, um fir die kommende Auseinandersetzung zu motivieren. Diese kénnen
sich — sofern vorhanden - sowohl auf lokale als auch auf externe Aktivitdten beziehen,
beides bietet Vorteile: finden sich ortliche Projekte, sind diese greifbarer und kénnen
moglicherweise identitatsstiftender wirken als Projekte von auf3erhalb. Dagegen inspirieren
auswartige Beispiele mdglicherweise noch starker als die eigene Realitat.

e Einbindung von bekannten und akzeptierten Kooperationspartner/innen in die Offentlich-
keitsarbeit und als wichtige Multiplikatoren/innen der Prozesse.

e Verankerung des Themas als ,Top-Down-Prozess" in der Politik und Verwaltungsspitze.

e Einsatz unterschiedlicher MaRnahmen der Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit, um auf
verschiedenen Wegen moglichst viele Menschen zu erreichen und sie durch eine breite
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Palette an Mitwirkungsmaglichkeiten in den Prozess einzubinden.

e Fruhzeitige Entwicklung und Festlegung der zu erreichenden Zielgruppen, um die Offent-
lichkeitsarbeit darauf auszurichten.

e Offenheit zur Erprobung neuer Wege und Ideen zur Offentlichkeits- und Beteiligungsarbeit
mit einem hohen MalR3 an Flexibilitat koppeln.
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6 Kosten, Finanzierung und Férderung im Stadtumbau

6.1 Kosten- und Finanzplanung

Fur die Pilotstadt Wilhelmshaven liegt keine Kostenschatzung zum Stadtumbau vor, weder auf
gesamtstadtischer noch auf Stadtteilebene fir Fedderwardergroden. Diese wurden bisher als
noch nicht zielfilhrend bewertet, da die erarbeiteten Konzepte einen breit gefacherten Hand-
lungsrahmen aufzeigen, der als vorbereitender Schritt zur vertiefenden Bearbeitung angesehen
wird. Dies wird am Beispiel des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges deutlich: Die entwickelten
Ergebnisse umfassen mehr als 120 unterschiedliche Projektideen in verschiedenster Bearbei-
tungstiefe. Aufgrund der Vorschlags-Fille und dem teilweise damit einhergehenden geringen
Detaillierungsgrad konnte keine Kosten- und Finanzierungsplanung erarbeitet werden. Zudem
war bei Abschluss des Prozesses noch nicht deutlich, welche Position der Rat zu den Hand-
lungsempfehlungen beziehen wirde, wie die kiinftige Entwicklung flexibel gestaltet und welche
MafRnahmen dafir prioritdr umgesetzt werden mussten. In diesem Kontext hatte eine Finanzie-
rungsplanung mehr Verwirrung gestiftet als dass sie forderlich fur die weitere Diskussion gewe-
sen ware.

Im Anschluss an die zentralen Konzeptbausteine wurde damit begonnen, die ersten Konkreti-
sierungen vorzunehmen und diese mit Uberschlégigen Kosten- und Finanzierungsplanungen zu
versehen. Erster vertiefender Baustein waren die ,Vorbereitenden Untersuchungen fiir den
Bereich JadestralBe / Innenhafen / Wiesbadenbriicke®, in denen aufbauend auf der Beschrei-
bung der Sanierungsziele und des stadtebaulichen Erneuerungskonzeptes die MaRnahmepla-
nung mit konkreten Kostenschéatzungen versehen wurden, um schrittweise und damit auch in
realistischen Gro3en eine Kosten- und Finanzierungsplanung fiir einzelne Stadtumbauvorhaben
zu erhalten. Die Maflnahmen wurden in die Bereiche ,Weitere Vorbereitungen®, ,Ord-
nungsmaf3nahmen” und ,Baumalnahmen* mit jeweiligen Unterkategorien differenziert und mit
groben Kosten beziffert. Anschlieend wurde geprift, durch welche Finanzierungsmoglichkeiten
das Vorhaben getragen werden konnte, welche Foérdertopfe mit welchen Ansétzen in Frage
kdmen und der nicht forderfahige Anteil, d.h. die kommunalen Kosten herausgearbeitet. Die
Kosten der GesamtmaRnahme wurden berschlagig mit 10.200.000 € veranschlagt, von denen
der kommunale Anteil ca. 1.717.000 € betragen wirde, das entspricht bei einer 10-jahrigen
Projektlaufzeit ca. 171.000 €/Jahr.

Die Ebene der Kosten- und Finanzierungsplanung wird derzeit weiter vertieft: Wilhelmshaven
gehort zum Ziel 2- Gebiet der EFRE-F6rderung fur die Jahre 2007 bis 2013. Einer der EFRE-
Forderschwerpunkte im Land Niedersachsen ist die Erneuerung und Entwicklung stadtischer
Gebiete. Grundlage der Fordermittelbeantragung ist ein ,Integriertes stadtisches Entwicklungs-
und Wachstumskonzept”, das die Stadt im Friihjahr / Sommer 2007 erarbeiten lasst und das in
seinen Grundzugen die Ergebnisse des Stadtumbau-Prozesses aufnimmt, fir bestimmte
Teilrdume vertieft und noch starker an den Erfordernissen eines (qualitativen) Wachstums
ausrichtet. Die in dem Konzept vorgeschlagenen MaRBnhahmen werden ebenfalls mit
Kostenschatzungen versehen. Die Ergebnisse sollen anschlieend vom Rat der Stadt
beschlossen werden, liegen aber zum Zeitpunkt der Berichtserstellung noch nicht vor.

Auf Ebene der umgesetzten Impulsprojekte lasst sich am Beispiel der wohnungswirtschaftlichen
Kooperationspartnerinnen nachweisen, dass die urspriinglich vorgesehenen Finanzmittel zur
Realisierung der Impulsprojekte durch den Einsatz zuséatzlicher Eigenmittel der Wohnungs-
unternehmen deutlich erweitert werden konnten. Dabei kommt herausragende Rolle dem Bau-
verein Rustringen eG zu, der seinen urspringlich vorgesehenen Eigenanteil von 500.000 € im
Verlauf des Prozesses auf 1.328.270 € aufstockte.
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Dariliber hinaus stehen aufgrund der dul3erst angespannten Haushaltslage in der Jadestadt fir
weitere Stadtumbau-Maflinahmen keine Handlungsspielraume zur Verfiigung, da sich alleine
schon die erforderliche Komplementérfinanzierung von Fdrdermitteln als kritische GroRRe
erweist.

6.2 Kostenrelevante Posten, Finanzierungsformen, Forderkulisse

Neben den investiven Mitteln aus dem ExWoSt-Vorhaben ,Stadtumbau West* erhélt Wilhelms-
haven derzeit weitere Fordermittel aus dem Bund-Lander Programm ,Soziale Stadt. Diese
flieRen in die grunderzeitliche Sidstadt Wilhelmshavens und sollen in Teilen der Stadtteile
Innenstadt und Bant zur Aufwertung der Quartiere in Wasserlage beitragen, die vielfaltige
Mischnutzung stabilisieren, Chancen zur Neuentwicklung eruieren und weiterentwickeln sowie
Eigentiimer/innen bei der Erhaltung und Modernisierung ihres Eigentums untersttitzen.

Fordermittel aus dem ESF-Programm der Europaischen Union konnten Uber eine aus dem
gesamtstadtischen Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmshaven hervorgegangene Initiative der
Wilhelmshavener Volkshochschule und diverser Kooperationspartner/innen eingeworben wer-
den. Das Projekt ,Arbeitsmarkt 50+“ (vgl. http://www.arbeitsmarkt50.de/) setzt sich mit der
Weiterqualifizierung alterer Arbeitnehmer/innen vor dem Hintergrund der demografischen Ver-
anderungen auf dem Arbeitsmarkt in einer von wirtschaftsstrukturellen Umbriichen gekenn-
zeichneten Region auseinander und berat u.a. Betriebe.

Auch das Forschungsvorhaben ,Integrierte Wohnstandortberatung als Beitrag zur Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme® im Rahmen des Forschungsprogramms ,Forschung fiir die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement®
(REFINA) vom Bundesministerium fur Bildung und Forschung konnte im Rahmen des Stadt-
umbau-Vorhabens fir die Stadt akquiriert werden und knipft daran an, indem es den Aspekt
der Starkung des Wohnens in der Kernstadt vertieft.

Aus Sicht der kooperierenden Wohnungsunternehmen haben sich Férdermittel der Wohn-
raumférderung nicht bewahrt, da sich die damit einhergehenden Einschréankungen fur die
Unternehmen vielfach als nachteilig erwiesen haben, wie z.B. die damit verbundenen Bele-
gungsbindungen, Mietpreisgestaltungen und die aufwéndigen Abrechnungserfordernisse.
Dagegen erscheinen aus Sicht der Wohnungswirtschaft zinsglnstige Kredite, wie z.B. Uber die
Kreditanstalt flir Wiederaufbau deutlich unkomplizierter und werden eher in Anspruch genom-
men.

Hinsichtlich der kostenrelevanten Posten beziehen sich die Aussagen auf die Erfahrungen mit
der Umsetzung der Impulsprojekte mit ihren praventiven baulich-raumlichen Malinahmen.
Dabei flossen die Finanzmittel vor allem in Projekte, bei denen die alten Gebaudehtillen, und
damit teilweise auch baukulturelles Erbe, wieder-, neu- oder umgenutzt wurden, um mit diesen
nachfrageorientierten Angeboten ausgewdhlte Zielgruppen zu erreichen. Dagegen wurden
keine Finanzmittel zur Vorhaltung und Aufgabe von Nutzung (Zwischennutzung, Konservierung
oder Renaturierung) eingesetzt.

Probleme mit der Forderféhigkeit einzelner Vorhaben traten nicht auf, lediglich bei der Umset-
zung des dritten Impulsprojektes in Fedderwardergroden (,Aufwertung des Stadtteilzentrums")
ergaben sich Abweichungen aufgrund der veréanderten Geschéftspolitik bei der ehemals stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH (vgl. Kap. 3).

Die Finanzierungsformen zum Stadtumbau Wilhelmshaven lassen sich in vier unterschiedliche
Modelle differenzieren:
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e MalRnahmen, die nur mit Fordermitteln zum Stadtumbau West finanziert wurden, wie die
konzeptionellen Vorhaben und MaRnahmen.

e Malnahmen, die als Ko-Finanzierungsprojekte zwischen den Fordermittelgebern und den
Kooperationspartnerinnen durchgefihrt wurden, wie z.B. die Impulsprojekte.

e Malnahmen, die durch das ExWoSt-Vorhaben initiiert und in alleiniger Tragerschaft von
Privaten realisiert wurden, wie z.B. der weitere seniorengerechte Aus- und Umbau von
Bestandswohnungen in Siebethsburg durch den Bauverein Ristringen eG.

e MaRnahmen, die durch das ExWoSt-Vorhaben initiiert wurden und weitere Fordermittel
einwarben, wie z.B. das VHS-Projekt ,Arbeitsmarkt 50+ oder die ,Integrierte Wohn-
standortberatung” (s.0.).

Darliber hinaus wurde im Rahmen des Gesamtvorhabens durch das begleitende Forschungs-
team immer wieder nach weiteren Wegen und Mdglichkeiten der Unterstiitzung recherchiert,
wie z.B. Beantragungen fur das ExWoSt-Vorhaben ,Modelle fir genossenschaftliches Wohnen*,
die Aufnahme von Impulsprojekten in die Sammlung guter Beispiele des ExWoSt-Vorhabens
sInnovative Stadtquartiere fir Jung und Alt* oder die Informationen zur Unterstiitzung von
Mehrgenerationenhausern, um dartber die in Wilhelmshaven gesammelten Erfahrungen Uber
die Stadtgrenzen hinaus zu transportieren und ggf. neue Foérderquellen fur weitere Projektideen
zu akquirieren.

Zur Forderkulisse: In Wilhelmshaven wird neben den beiden ExWoSt — Pilotgebieten zum
Stadtumbau die Sudstadt Gber das Bund-L&nder-Programm ,Soziale Stadt* geférdert. Die
Ergebnisse in den drei Gebieten spiegeln die Bandbreite der Erfahrungen wider: Wahrend die
denkmalgeschitzte Gartenstadtsiedlung Siebethsburg als klassisches Stadtumbau-Quartier
gewertet werden kann, ergdnzen im Pilotgebiet Fedderwardergroden soziale Missstande die
durch das Stadtumbau-Programm zu beseitigenden baulichen Defizite. Hier wére ein
LAufsatteln“ des begonnenen Umbau-Prozesses durch sozial orientierte MalBhahmen durchaus
sinnvoll. Anders in der Siidstadt: Uber das Programm ,Soziale Stadt* werden hier bereits seit
einigen Jahren Malinahmen zur Verbesserung des sozialen Miteinanders umgesetzt.
Erforderlich wéaren jedoch auch erganzende Malnahmen zur Behebung der strukturell
bedingten baulichen Missstande in dem Quartier. Diese unterschiedlichen Erfahrungen in
Wilhelmshaven zeigen, dass es zur nachhaltigen Verbesserung der Quartiersqualitéat durchaus
sinnvoll sein kann, beide Programme erganzend (sei es zeitlich versetzt oder parallel)
einzusetzen, um die ineinandergreifenden Problemlagen adaquat aufgreifen zu kdénnen.
Unabhangig von der Sinnhaftigkeit bestimmter Programmbiindelungen erweist sich als
zentrales Steuerungsinstrument z.B. die Bereitschaft des Landes, in die Ko-Finanzierung von
Bundesprogrammen einzusteigen (Niedersachsen ist bislang als einziges westliches
Bundesland nicht in die Ko-Finanzierung des Foérderprogramms Stadtumbau West
eingestiegen).

6.3 Innovative Trager- und Férdermodelle

Der Wilhelmshavener Ansatz zeichnete sich durch seine friihzeitige und enge Kooperation zwi-
schen der Wohnungswirtschaft und der Stadt aus. Insbesondere in Zeiten knapper werdender
Ressourcen ist die Kommune alleine kaum in der Lage, investive Mittel fir stadtplanerische
Aufgaben zur Verfiigung zu stellen. Dies erhoht die Notwendigkeit von Kooperationsprojekten
einerseits und der Integration des Stadtumbaus in das alltdgliche Verwaltungshandeln anderer-
seits.

Aus Sicht der Stadt Wilhelmshaven lassen sich zwei grundsétzliche Modelle bei den Trager-
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und Forderformen unterscheiden:

6.4

6.5

Fortfihrung der traditionellen Kooperation und Zusammenarbeit, wie z.B. mit der Woh-
nungsbaugenossenschaft Bauverein Ristringen eG, die sich bereits Uber die Jahre hinweg
als sehr konstruktiv und gewinnbringend fur beide Seiten entwickelt hat

Initiierung neuer Tréger- und Kooperationsformen, wie z.B. die Entwicklungsgesellschaft
Sldstadt (vgl. Kap. 4.3), wo sich die Stadt mit privaten Gesellschaften zu einem bundesweit
wohl einmaligen Tragermodell zusammengeschlossen hat.

Erfahrungen mit Finanz- und Foérderaspekten im Stadtumbau

Hohe Bedeutung der investiven Mittel, da mit Hilfe der Umsetzung der Impulsprojekte das
Thema Stadtumbau in der Stadt besser platziert werden konnte.

Einbindung verschiedener Unternehmen der Wohnungswirtschaft in den Stadtumbau-
Prozess. Da sie sich als glaubhafte Akteure und Schllsselinstitutionen mit viel Engagement
in den Prozess einbrachten, fungierten sie zugleich als , Turoffner*.

Nachteilig wirkte die Mittelbindung an die Wohnungsunternehmen, da dies den kreativen
Entwicklungsprozess mit anderen Akteuren deutlich einschréankte.

Fur den Prozess vor Ort sehr erschwerend und demotivierend kam hinzu, dass Niedersach-
sen nicht in die Komplementarfinanzierung des Regelprogramms zum Stadtumbau einstieg.
So gab es keine Sicherheit oder Kontinuitdt fir eine Fortfihrung des begonnenen
Prozesses.

Winschenswert ware zumindest ein Impulsprojekt gewesen, dessen Ausstrahleffekte alle
hatten erleben kénnen (z.B. durch MaRBnahmen im 6ffentlichen Raum).

Die wéhrend des Prozesses erarbeiteten Konzepte und Instrumente (z.B. Monitoring,
Leerstandsanalyse) stellen wichtige Grundlage fir weitere darauf aufbauende Konzepte und
MafRnahmeplanungen und zur Beantragung von Férdermitteln dar.

Empfehlungen fur die Stadtumbaufinanzierung

(Neue) Kooperationen einiiben
Programmbtindelungen bei entsprechenden Problemlagen ermdglichen

Abhéangigkeiten von Foérdermitteln reduzieren, Stadtumbau starker denken und in den
Verwaltungs- und Alltagsroutinen verankern

Vorbereitung bzw. Ricklagen bilden fiir zu erwartende Eigenanteile kinftiger Forderpro-
gramme

Hochstmdgliche Einbindung von Komplementarmitteln zur Finanzierung der Aufgaben des
Stadtumbaus (besonders EU-Mittel)
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7  Stadtebauliche Instrumente im Stadtumbau

7.1 Einsatz des stadtebaulichen Instrumentariums

Aus der Pilotstadt Wilhelmshaven kénnen keine bedeutsamen Erkenntnisse in Bezug auf den
Einsatz stadtebaulicher Instrumente fiir den Stadtumbau in das Forschungsfeld eingespeist
werden.

Die in der Jadestadt umgesetzten Impulsprojekte riefen keine planungsrechtlichen Verénderun-
gen hervor, da sie die bestehenden Nutzungen festigen bzw. fortfilhren sollten und entspre-
chend keine Eingriffe in das Planungsrecht darstellten. Entsprechend wurden die beiden Pilot-
gebiete nicht als férmliche Stadtumbau- oder Sanierungsgebiete ausgewiesen. Zudem handelte
es sich weitgehend um wohnungswirtschaftliche Projekte, die kooperativ durchgefiihrt wurden,
so dass die Realisierung ohne Einsatz von Durchsetzungsinstrumenten erfolgte.

Bei den konzeptionellen Arbeiten zum Gesamtstadtischen Zukunftsdialog Stadtumbau Wil-
helmshaven und dem Stadtteilentwicklungsplan fiir den Pilotstadtteil Fedderwardergroden ver-
hielt es sich ahnlich: Beide Konzepte wurden nicht als verbindliches Planungsrecht festgesetzt,
sondern sind den informellen Planungsansatzen zuzuordnen und bedienten sich keiner stadte-
baulichen Instrumente.

Allerdings ist aus dem Projektbaustein des ,Gesamtstadtischen Zukunftsdialoges Stadtumbau
Wilhelmshaven“ die Erarbeitung Vorbereitender Untersuchungen gemafd § 141 Baugesetzbuch
hervorgegangen und sollten dessen Ergebnisse fortfilhren, indem weitere Finanzmittel fur die
Neu- und Nachentwicklung des Untersuchungsgebietes akquiriert werden, um den Umbaupro-
zess weiter zu beférdern.

Der zentrale Bereich der JadestralRe (Wiesbadenbriicke), eine direkte Wasserlage, sollte auf-
grund des Uberangebotes nicht mehr funktionsgerechter baulicher Anlagen, minder genutzter
Grundstiicke, Defiziten im Bereich der offentlichen Infrastruktur und den damit einhergehenden
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten als klassisches Sanierungsgebiet oder als
Stadtumbaugebiet gemal § 171 b BauGB ausgewiesen werden (vgl. Kap 2). Im Rahmen des
Besonderen Stadtebaurechts wurden daftr Vorbereitende Untersuchungen (VU) mit starker
Ausrichtung auf ein stadtebauliches Entwicklungskonzept erforderlich, die 2006 vergeben und
fristgerecht beim Niedersachsischen Ministerium fiir Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit
vorgelegt wurden. Das Untersuchungsgebiet umfasst Teile der Stadtteile Innenstadt und
Innenhafen und grenzt in einem Bereich an das Sanierungsgebiet ,Sidliche Innenstadt* an. Es
beginnt sudlich angrenzend an die Innenstadt und liegt zwischen Bahnhof und Jadebusen. Das
Gebiet ist ca. 110 ha grof3, davon sind 53 ha Wasserflache. Das Erneuerungskonzept geht —
trotz schwieriger Marktverhaltnisse — von einer langfristigen Aufwertung der Wasserlagen auch
fur Wohnnutzungen aus. Zudem soll Gber die zentrale Stadtachse, die JadestraRe, die
Innenstadt enger mit dem Wasser verbunden und die offentliche Zuganglichkeit zu den
Uferbereichen verbessert werden.*’

In Erganzung soll an dieser Stelle auf das eigentumsrechtliche Instrument der Erbbaurechte
eingegangen werden. Die damit einhergehenden Fragestellungen und Probleme sind fur die
kunftige Stadtentwicklung Wilhelmshavens von zentraler Bedeutung, da weite Teile des Stadt-
nordens dem Erbbaurecht unterliegen. Abgesehen davon, dass es aufgrund der Umstrukturie-

i Vgl. Stadt Wilhelmshaven: Bericht Uber Vorbereitende Untersuchungen fur den Bereich Jadestralle /

Innenhafen / Wiesbadenbriicke, re.urban / plan-werkStadt (Bearbeitung), Wilhelmshaven, Oldenburg, Bremen,
2007
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rungen der ehemaligen Bundesvermdgensverwaltung in die Bundesanstalt fiir Immobilienauf-
gaben teilweise noch unklare Zustandigkeiten gibt, liegen fir Gebaudertckbau bislang kaum
Erfahrungen im Umgang mit den Erbbaurechten vor. Problem aus Sicht der lokalen Woh-
nungswirtschaft ist dabei weniger der Erbbauzins (ungefahr 0,15€/m?) als vielmehr die Erstat-
tung eines Sechstels des abzubrechenden Geb&udewertes an den Erbbaurechtsgeber. AulRer-
dem missten die Wohnungsunternehmen die Grunderwerbssteuer beim Verkauf der Grundsti-
cke zahlen. D.h. das Erbbaurecht erweist sich weniger als Rechtsproblem denn als finanzielles
Problem bei der Umnutzung entsprechender Flachen. Hier sind angesichts der sich verandern-
den Bedingungen in Stadten mit ricklaufigen Entwicklungen beispielgebende Aushandlungen
zwischen Erbbaurechtsnehmer/in und -geber/in erforderlich, um gemeinsam nach Mdglichkeiten
zu suchen, erforderliche Anpassungsmafinahmen zu tragfahigen Konditionen umzusetzen.

7.2  Stadtebauliche Leitbilder und Zielvorstellungen

Mit den Stadtumbau-Konzepten ,Gesamtstadtischer Zukunftsdialog Stadtumbau Wilhelmsha-
ven“ und ,Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden* wurde ein Rahmen fur die kinftige
raumliche Entwicklung der Stadt bzw. des Stadtteils in Kooperation mit einer Vielzahl von Ak-
teuren entwickelt und konkrete Zielvorstellungen zur qualitativen Entwicklung formuliert.

Dabei wurde auf Ebene der Gesamtstadt quasi als Vorstufe zu einem raumlichen Leitbild zur
Stadtentwicklung Handlungsgebiete in Form einer bipolaren Stadtstruktur festgelegt (vgl. Kap.
2).

Beide Berichte wurden durch den Rat der Stadt Wilhelmshaven zur Kenntnis genommen und
die Verwaltung — vertreten durch den Fachbereich fiir Stadtplanung und Stadterneuerung —
Ubernahm die Aufgabe, auf der Grundlage des gesamtstadtischen Konzeptes den Handlungs-
rahmen, die Handlungsgebiete und geeignete Handlungsempfehlungen auszuwahlen, um sie
im weiteren zu vertiefen und zu konkretisieren und sich fir geeignete Projektideen um Foérde-
rung zu bemuhen.

Mit den ,Vorbereitenden Untersuchungen fiir den Bereich Jadestrale / Innenhafen /
Wiesbadenbriicke* wurde ein erster Schritt in diese Richtung getan. Dabei wird versucht, tGber
die Erarbeitung eines ,Integrierten stadtischen Entwicklungs- und Wachstumskonzeptes*
weitere FoOrdermittel im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung und eines qualitativen
Wachstums fir Wilhelmshaven einzuwerben (vgl. Kap. 2).

7.3 Erfahrungen mit dem stadtebaulichen Instrumentarium im Stadtumbau

Aufgrund der begrenzten Erfahrungen der Pilotstadt Wilhelmshaven mit den stadtebaulichen
Instrumenten des Stadtumbaus wurden keine konkreten Hindernisse festgestellt. Als
problematisch wird allerdings angesehen, dass in Stadtumbau-Quartieren eine Férderung nicht-
investiver Malinahmen - insbesondere Personalkosten — kaum moglich ist.

7.4  Empfehlungen fur den Einsatz des stadtebaulichen Instrumentariums im Stadt-
umbau

Die Stadt sieht in den Mdglichkeiten zur Festsetzung von Stadtumbaugebieten nach § 171 a—d
BauGB gute Mdoglichkeiten, den Stadtumbau in Wilhelmshaven zu unterstitzen. Fir
problematisch wird allerdings erachtet, dass das Instrument auf klar abgegrenzte Gebiete
zugeschnitten ist. Dadurch finden gesamtstadtische, Ubergreifende Sichtweisen, wie z.B.
Konzeptentwicklungen fir Infrastruktureinrichtungen (in Wilhelmshaven besonders am Beispiel
Grundschulen erprobt) kaum Bertcksichtigung.
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Fur den Fortgang des gesamtstadtischen Prozesses wére es hilfreich gewesen, wenn das
raumliche Handlungskonzept politisch beschlossen worden wéare und eine Prioritdtensetzung
stattgefunden hatte, die dann héatte abgearbeitet werden kénnen. Fir nachfolgende Verfahren
bedeutet dies, dass bei Férderbewilligungen eine Verpflichtung zur Schaffung verbindlicher
Beschlisse — in welcher Form auch immer — bestehen sollte.

Bezlglich der Fragestellung, wie sich das Genossenschaftsrecht mit Stadtumbau-Zielen
vertragt, zeigen die Ergebnisse aus der Pilotstadt Wilhelmshaven, dass keine untiberwindbaren
Hurden bestehen: Zentrale Fragestellungen kreisten immer wieder um den bei Einzug in eine
Genossenschaftswohnung zu zahlenden Genossenschaftsanteil. Bei langfristiger Mietabsicht
erweist sich dieser nicht als Hindernis. Wird allerdings ein kurzzeitiger Mietvertrag angestrebt
wie z.B. bei dem Impulsprojekt ,Junges Wohnen auf Siebethsburg“ oder eine sehr ginstige
Wohnung gesucht, kann der Genossenschaftsanteil (hier: 500 €) durchaus hinderlich sein. Fir
diese Falle sieht das Genossenschaftsrecht die Moglichkeit vor, die Anteile zu stiickeln, so dass
sie auch fir schmalere Geldbeutel finanzierbar werden und sich nicht als Hindernis beim Mieten
einer Genossenschaftswohnung erweisen.

Hinsichtlich des Themas Denkmalschutz im Stadtumbau, fir das besonders der Pilotstadtteil
Siebethsburg stand, konnten keine neuen vertieften Erkenntnisse gewonnen werden. Bei der
Umsetzung der flr den Stadtteil entwickelten Impulsprojekte erwiesen sich die Auflagen des
Denkmalschutzes nicht als hinderlich.
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8 Beobachtungssysteme im Stadtumbau

8.1 Gestaltung des Beobachtungssystems

Im Verlauf des ExWoSt-Modellvorhabens ,Stadtumbau West" entschloss sich die Stadt Wil-
helmshaven, ein kommunales Raumbeobachtungssystem zum Stadtumbau aufzubauen. Damit
verbindet sich das Ziel, Verdnderungen in der Raumentwicklung sowohl auf Ebene der
Gesamtstadt als auch fur die Stadtteile transparent und nachvollziehbar zu gestalten und Uber
die Dauer beobachten zu kénnen.

Das System ist nicht mit konkreten Zielen fiir die Stadtentwicklung Wilhelmshavens verknupft,
sondern versteht sich als reines Beobachtungs- und Analyseinstrument, mit dessen jahrlicher
Auswertung zum 31.12. Feststellungen getroffen werden kdnnen, die in weitere Handlungs-
empfehlungen und MafRnahmen miinden kdnnen.

Die Bedeutung der gesamtstadtischen und stadtteilbezogenen Raumbeobachtung liegt fur die
Stadt u.a. in

e der Grundlagenkenntnis fir kiinftige integrierte Stadtentwicklungspolitik und -konzepte,

e einer Erfolgskontrolle der gewahlten Strategien und umgesetzten MaRnahmen in der
Stadtentwicklung,

e einem ,Frihwarnsystem* fir Entwicklungen in der Gesamtstadt und auf Ebene der Stadt-
teile,

e der Beobachtung kleinraumiger Veranderungsprozesse,

e der Starkung der Analysekompetenz, die fir die Erarbeitung von Fordermittelantrdégen von
hoher Bedeutung ist (insbesondere auf EU-Ebene),

e den besseren Méglichkeiten der Programm- und MafRhahmeabstimmung und -koordinierung,

e den transparenteren und begriindeteren Stadtteilvergleichen und unterstiitzt damit Priorita-
tensetzungen,

e den besseren Vermittlungsmdoglichkeiten bestimmter Problemlagen nach innen und auf3en,
z.B. an die beteiligten und betroffenen Akteure. Sie kann dadurch die 6ffentliche Diskussion
erleichtern und die Mitwirkungsbereitschaft der Akteure erhdhen.

Zentrales Anliegen bei der Entwicklung des Beobachtungssystems war das Erfordernis der
Realitatstauglichkeit, d.h. das Aufwand-Nutzen-Verhdltnis musste fur die Beteiligten umsetzbar
und akzeptabel sein. Die Anforderung setzte voraus, dass

e die eingesetzten Messzahlen bzw. KenngréRen verfligbar oder einfach zu ermitteln bzw. zu
erheben sein mussten,

e Mdglichkeiten der direkten Steuerung durch das eigene kommunale Handeln bestehen
mussten,

¢ nicht mehr Informationen als nétig, aber dennoch so viele Kenngréf3en wie zur Beantwortung
der relevanten Fragestellungen erforderlich zusammengestellt wurden, um keine
.Datenfriedhdfe” zu produzieren.

Als kreisfreie Stadt und mit einem sehr engagierten Amt fiir Statistik und Wahlen verfigt Wil-
helmshaven Uber eine ausgezeichnete Datenlage. Z.B. lagen Daten zur Bevélkerungsstruktur
bereits seit Jahren schon auf Stadtteilebene vor, so dass Zeitverlaufe unproblematisch abbild-
bar waren.
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Monitorsystem

Ein zentrales Instrument zur laufenden Raumbeobachtung stellt das Stadtumbau-Monitorblatt

dar. Es wurde in enger Kooperation zwischen dem Fachbereich Stadtplanung und

Stadterneuerung, der dort angegliederten Abteilung fir Statistik und Wahlen und den externen

Gutachter/innen entwickelt. Das in Excel entwickelte Datenblatt orientiert sich an lokalspe-

zifischen Anforderungen und Mdoglichkeiten und nimmt zugleich Bezug auf Beobachtungs-

groRRen, die in anderen niedersachsischen Kommunen Anwendung finden (wie z.B. der fiir den

Arbeitskreis ,Kernkennzahlen in Kommunen zum demografischen Wandel* verschiedener

niedersachsischer Kommunen von RAMBOLL management erarbeitete ,Erhebungsbogen fir

Basiszahlen: Demographischer Wandel"). Folgende Kenngréf3en werden erhoben (vgl. Anhang

2 bzw. http://www.stadtumbauwest.de/konzept/PW_Salzgitter_Monitoring_Whv.pdf):

e Bevolkerung: Wohnberechtigte Bevélkerung mit Hauptwohnsitz in Wilhelmshaven, Anzahl
der Haushalte, Fort- und Zuziige, Wanderungssalden, Bevolkerungsdichte

e Flachen: Flachennutzungsstruktur, Gewerbegebiete nach FNP, Industriegebiete nach FNP

e Wohnungsbestand: Wohngebaudebestand nach Gebaudetypen, Wohnungsbestand nach
WohnungsgroRe, Mietwohnungsbestand, modernisierungsbedirftiger Mietwohnungsbestand
(derzeit keine Daten), leer stehende Wohnungen und Kleingewerbe (l&nger als 3 Monate),
Wohnflache aller Wohnungen, Wohnflache je Einwohner/in, durchschnittlicher Mietpreis
Wohnflache

e Arbeitsmarkt: Erwerbsfahigkeit, Arbeitslosenquote, Pendleraufkommen, Wirtschaftsstruktur
(derzeit nur wenige kleinrdumige Daten)

¢ Infrastruktureinrichtungen: Platze in Kindertageseinrichtungen, vollstationare Pflegeplatze,
Einzelhandel

e Soziales: Transfer-Empfénger/innen, Anteil Hochbetagter, Wohngeldempfanger/innen

¢ Kommunale Finanzsituation

In dem Datenblatt wurden die Informationen bisher zweimal (jeweils zum 31.12. der Jahre 2005

und 2006) sowohl auf Ebene der Gesamtstadt als auch — sofern verfugbar — fur alle Stadtteile

vermerkt, so dass nicht nur im stadtweiten, sondern auch im Zeitvergleich Veranderungen

nachgehalten werden konnen. Erganzend wurden die Stadtteile mit besonderem

Handlungsbedarf (wie z.B. die Pilotgebiete Fedderwardergroden und Siebethsburg, aber auch

die zur Sudstadt zahlenden Stadtteile Innenstadt, Bant, und Innenhafen farblich hervorgehoben.

Abb. 36: Auszug aus dem Monitorblatt Stadtumbau West in Wilhelmshaven
Honitorblatt Sadtumbau West
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Parallel zum Aufbau des Monitoringsystems wurden weitere Bausteine fur ein lokales Beo-
bachtungssystem aufgebaut, die dieses erganzen und in ausgewdahlten Fragestellungen ver-
tiefen. Dazu zahlen:

8.2

Stromzahlergestiitzte Leerstandsanalysen:

Um den Wohnungsleerstand in der Stadt zu erfassen wurde in Kooperation zwischen der
Stadt und der GEW (Gas, Elektrizitat, Wasser GmbH) im Herbst 2004 eine stromzahler-
gestutzte Leerstandsanalyse aufgebaut und erprobt. Diese beruht auf Uber einen Zeitraum
von langer als drei Monaten abgemeldeten Stromzahlern, die ausgewertet und in 500 x 500
m Rastern Uber das Stadtgebiet verortet werden. Die Datenbasis und Methodik der
Leerstandsanalyse sind so angelegt, dass sie einmal jahrlich fortgefuhrt wird. Im Marz 2007
lag die 3. Leerstandsanalyse vor. Bei der Auswertung der Ergebnisse ist vor allem auch
immer der Abgleich mit den zurtickliegenden Ergebnissen von Interesse. Deutlich wird Gber
die Jahre hinweg, dass die stadtweite Leerstandsquote bei rund 5% liegt, der Leerstand in
einigen Gebieten jedoch Uberproportional hoch ist.

Fortzugsbefragung:

Um angesichts rucklaufiger Bevélkerungszahlen Informationen Gber das Fortzugsverhalten
und die Fortzugsmotive von Haushalten zu erhalten, die aus Wilhelmshaven abwanderten,
fihrte das Amt flr Statistik und Wahlen 2004 eine Fortzugsbefragung durch, die ebenfalls zu
interessanten Aussagen kam. Demnach ist u.a. der Anteil derer, die hach dem Umzug im
Eigentum wohnen nur um 8% héher als vor dem Umzug. Bei jenen, die in den Nahraum
abwandern liegt dieser Anteil allerdings deutlich hdher.

Binnenwanderungsverhalten:

Das Binnenwanderungsverhalten der Bevolkerung kann wichtige Hinweise auf attraktive und
weniger attraktive Stadtquartiere geben, indem es die Bewegungen innerhalb der Stadt
abbildet und aufzeigt, welche Quartiere wie stark nachgefragt sind. Das Binnen-
wanderungsverhalten wurde im Rahmen des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges auf
Grundlage der entsprechenden Zahlen des Amtes fiir Statistik und Wahlen untersucht und
ausgewertet.

Wirkungskontrolle Impulsprojekte:

Ergédnzend zu dem kontinuierlich durchzufiihrenden Beobachtungssystem wurden zum
Abschluss des ExWoSt-Vorhabens ,Stadtumbau West" die beiden Wilhelmshavener
Pilotstadtteile Siebethsburg und Fedderwardergroden hinsichtlich der Wirkung der
eingesetzten MalRhahmen Uberprift. Diese sog. Wirkungskontrolle fand zum einen bezogen
auf die Entwicklung in den Stadtteilen zwischen den Jahren 2002 und 2006 statt, zum
anderen hinsichtlich der umgesetzten Impulsprojekte und ihrer Wirksamkeit (vgl. Kap. 3).

Erfahrungen mit dem Beobachtungssystem

Die Bedeutung von Beobachtungssystemen wird in Wilhelmshaven nicht mehr in Frage gestellt.

Monitoringsystem:

Nach dem ersten Durchlauf des Monitoringsystems zum Jahresende 2005 wurde dieses
noch geringfiigig Uberarbeitet und den Praxisbedingungen angepasst. Die Erfahrungen
damit waren sehr positiv und der Erkenntnisgewinn hoch. Das System erweist seinen
Nutzen vor allem auch im Vergleich der Jahre. Hier sind im Zeitverlauf sorgsame Analysen
erforderlich, die nach Auslaufen des ExWoSt-Vorhabens als Zusatzaufgaben auf die
Stadtverwaltung zukommen.

Stromzahlergestitzte Leerstandsanalyse:
Nach den aufwandigeren Vor- und Abstimmungsarbeiten zur Erstellung einer stromzéh-
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lergestiitzten Wohnungsleerstandsanalyse gestaltet sich eine regelméfige Ausarbeitung
relativ einfach, da die zentralen Problempunkte (Datenschutz, Art der Daten usw.) geklart
sind. Dieses Instrument erweist sich nach den dreijahrigen Erfahrungen als geeignet, mit
geringem Aufwand jahrlich fortgeschrieben und ausgewertet zu werden.

e Fortzugsbefragung:
Aufgrund des mit der Fortzugsbefragung einhergehenden Aufwandes stellt diese ein
Instrument dar, das nicht jahrlich wiederholt werden kann. Dennoch liel3en sich interessante
Ergebnisse und Ansatzpunkte fur zuklnftiges Handeln daraus ablesen. Aufgrund der
vorliegenden Erfahrungen hinsichtlich der methodischen Kenntnisse ware der Aufwand bei
einer Wiederholung deutlich geringer.®®

e Binnenwanderungsverhalten:
Aufgrund des mit der Untersuchung des Binnenwanderungsverhaltens verbundenen
Aufwandes erscheint ein erneuter Einsatz dieses quantitativen Instrumentes nicht ausge-
schlossen. Es darf jedoch nicht Gibersehen werden, dass sich damit keine Informationen
Uber die dahinter liegenden Ursachen der Entscheidungsprozesse gewinnen lassen.

e Wirkungskontrolle Impulsprojekte:

Hinsichtlich der einmalig durchgefihrten Wirkungskontrollen fur die eingesetzten
Stadtumbau- MaRnahmen in den beiden Pilotstadtteilen beruhen die Ergebnisse
Uberwiegend auf qualitativen Einschatzungen der beteiligten Akteure. Auf quantitative
Grolien konnte lediglich hinsichtlich der Entwicklung der Stadtteile zurtickgegriffen werden.
Der Umfang der umgesetzten Impulsprojekte erwies sich dagegen als zu gering fir
quantitative Aussagen, so dass z.B. reine Zufélligkeiten nicht ausgeschlossen werden
konnten. Zudem recherchieren die an der Umsetzung beteiligten Wohnungsunternehmen
andere Daten als sie fir eine quantitative Wirkungskontrolle erforderlich gewesen waren. Die
Erfahrungen bei der Nacherhebung zeigte die Schwierigkeit fundierter Datenkontrollen bei
den jeweiligen Akteuren. Diese handeln rein an der Praxis ausgerichtet: Hauptsache das
Projekt lauft! Hinzu kommt eine teilweise nur geringe Bereitschaft der weiteren, an der
Umsetzung beteiligter Akteure, sich an der Wirkungskontrolle zu beteiligen.

Zu den Erfahrungen gehort auch die Benennung von Hirden bei der Bewaltigung der Aufga-
ben, die sich bei der Umsetzung der Beobachtungssysteme folgendermaf3en darstellten.

Organisatorische Schwierigkeiten:

e Bestimmte ,Datenlieferanten” (sog. Kosten rechnende Einheit) — auch innerhalb der Ver-
waltung — kénnen Daten nur gegen Unkostenerstattung aufbereiten und liefern.

e Angesichts der knapper werdenden Personalsituation in der Verwaltung erwies es sich als
wichtig, die Notwendigkeit des Beobachtungssystems, die kontinuierliche Pflege und
Auswertung regelmafig zu thematisieren und den Gewinn aufzuzeigen, denn ohne Einsicht
oder Handlungsdruck ist jeder zusatzliche Arbeitsschritt nur mit hohem Aufwand im
Verwaltungshandeln zu verankern.

Inhaltliche Schwierigkeiten:

e Viele, vor allem der bevolkerungsbezogenen Daten liegen auf Ebene der Gesamtstadt und
der Stadtteile vor, ein Grof3teil der Daten steht jedoch nur fur die Ebene der Gesamtstadt zur
Verflgung.

% Im Rahmen des REFINA-Vorhabens werden ebenfalls Wanderungsuntersuchungen gemacht, deren

Ergebnisse mit der Stadt riickgekoppelt werden.
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e Bei der Auswertung der Daten ist Sorgfalt und Sachverstand erforderlich. So stellte sich z.B.
fur die Messgrof3e "Anzahl der Haushalte" heraus, dass diese kritisch zu bewerten ist, da bei
den zugrunde liegenden Daten aus dem Melderegister angenommen wird, dass jede Person
mit unterschiedlichem Nachnamen einen eigenen Haushalt fihrt. Demnach liegt die
statistische Anzahl der Haushalte deutlich Gber der der Realitét.

In der Gesamtschau konnte wahrend der Projektlaufzeit des ExWoSt-Vorhabens ein gutes Netz
an Raum-Beobachtungssystemen (nicht nur) zum Stadtumbau Wilhelmshaven aufgebaut wer-
den, die wichtige Meilensteine in der Analyse- und Zielfindungspraxis der Stadtentwicklung und
—planung darstellen, so dass viele neue und wichtige Erkenntnisse in den Prozess eingespeist
werden konnten. Ungeklart ist allerdings nach wie vor, wie die regelmaRige
Auseinandersetzung mit den Ergebnissen der laufenden Raumbeobachtung nach Abschluss
des Stadtumbau-Projektes sichergestellt werden kann. Hier fehlen entsprechende verbindliche
Vereinbarungen.

8.3 Empfehlungen fir Monitoring und Evaluation im Stadtumbau

e Es sind Verbindlichkeiten z.B. in Form eines jahrlich erscheinenden Demografieberichtes
und seiner Vorstellung im Rat der Stadt zu schaffen, um eine regelméaRige
Auseinandersetzung mit den aus dem Beobachtungssystem resultierenden Ergebnissen
herbeizufiihren.

e Eigene lokale Abteilungen fir statistische Fragestellungen und Datenaufbereitungen sind
hilfreich und erforderlich.

o Da fur einige Themenfelder quantifizierbare Daten alleine nicht ausreichen, das Handeln zu
begriinden, sind die Beobachtungssysteme je nach Aufgabenstellung um qualitative
Aussagen zu ergédnzen, um den Blick zu erweitern, einzelne Aspekte zu vertiefen, Ursachen
bestimmter Entwicklungen zu hinterfragen und Lokalspezifika zu eruieren.

e Die umfassende Abstimmung der Erhebungsinstrumente ist von hoher Bedeutung, um die
unterschiedlichen Anforderungen bertcksichtigen zu kénnen.

e Die Analyse der Ergebnisse des Monitorings bedarf lokaler Kenntnisse und Erfahrungen in
der Dateninterpretation.

e Die Riickkopplung der Ergebnisse in breite Kreise der Offentlichkeit ist von hoher
Bedeutung.

e Eine kontinuierliche Fortschreibung ist wichtig, da besonders Zeitreihenvergleiche
interessant sind.

e Die Ansiedlung des Amtes fur Statistik und Wahlen bei dem fir Stadtumbau zustéandigen
Fachbereich hat sich als sehr hilfreich erwiesen.
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9 Gesamtfazit: Wilhelmshaven — Eine klassische Stadtumbau — Stadt?

Wilhelmshaven ist den Merkmalen nach eine klassische Stadtumbau-Stadt: Die einseitig ausge-
richtete Wirtschaftsstruktur befindet sich in der Krise und wird verstarkt durch die periphere
Lage der Stadt abseits von groReren Wachstumsregionen und ohne viel Hinterland. Seit Jahren
verzeichnet Wilhelmshaven erhebliche Bevolkerungsverluste und zeichnet sich durch eine
starke Uberalterung der Bevolkerung aus. Entsprechend sind die meisten gesellschaftlichen
Bereiche der Stadt von veranderten Bedingungen betroffen: Uberangebote in vielen Segmenten
des Wohnungsmarktes und zu grol3 gewordene bauliche Huillen bestimmter
Infrastrukturbereiche. Aufgrund des bisher nicht zur Zufriedenheit vollzogenen Strukturwandels
sind die Erwerbslosigkeit und die Anzahl der Haushalte, die von Transfereinkommen leben hoch
und die Kaufkraft gering. Junge, gut ausgebildete Menschen - und damit auch potenzielle
Familiengriinder/innen - wandern in arbeitsplatzintensivere Regionen ab.

Dieser schleichende, seit Jahren nachzuzeichnende Prozess der Bevdlkerungsverluste loste bis
Anfang 2002 in Wilhelmshaven nur eine geringe bzw. kaum thematisierte offentliche Prob-
lemwahrnehmung aus. Vielmehr schienen sich die lokalen Akteure und auch die Bevélkerung
mit den Folgen dieser Entwicklung nach und nach arrangiert zu haben und diese mit gelassener
Zurtckhaltung zur Kenntnis zu nehmen.

Um die im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens ,Stadtumbau West" in der Pilotstadt Wil-
helmshaven hervorgebrachten vielfaltigen Ergebnisse besser einschatzen zu kénnen, werden
vorab kurz die Rahmenbedingungen skizziert, bevor einzelne Aspekte vertiefend dargestellt
werden.

Ausgangslage und Rahmenbedingungen

e In der Pilotstadt Wilhelmshaven fand der Stadtumbau-Prozess von Beginn an unter sehr
entgegengesetzten Entwicklungen statt: Einerseits wurden durch das Modellvorhaben die
seit vielen Jahren zu verzeichnenden riicklaufigen Entwicklungen vieler Ressourcen und die
damit einhergehenden Auswirkungen auf die Stadtstrukturen das erste Mal Offentlich
thematisiert. Andererseits richtete sich die Aufmerksamkeit und Hoffnung vor allem auf eine
Trendumkehr durch den Bau und den Betrieb des JadeWeserPorts. Diese Wachs-
tumshoffnungen wurden zum Ende der Projektlaufzeit noch unterstitzt durch die ange-
kindigten hohen Investitionen in den Ausbau von Chemie- und Raffinerieunternehmen am
Standort Wilhelmshaven. Diese Ambivalenz — rucklaufige Entwicklungen versus Hoffnung
auf Wachstum und wirtschaftlichen Aufschwung — war durch den Stadtumbau-Prozess kaum
zu beeinflussen, kennzeichnete ihn aber nachhaltig.

e Ein weiterer wichtiger Aspekt fir den Projektverlauf war die mal3gebliche Initiierung des
Stadtumbau-Vorhabens in Wilhelmshaven durch die Wohnungswirtschaft, und hier vor allem
die Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein Rustringen eG. Sie warb intensiv fir eine
Auseinandersetzung mit den geringer werdenden Ressourcen in der Stadt, alarmiert durch
erhebliche Veranderungen in ihren Bestdnden. Als ,Treiberin“ des Prozesses forderte sie
Politik und Stadtverwaltung auf, sich um Aufnahme in das Forschungsfeld zu bemihen und
sich damit als Vorreiterin in der Erprobung im Umgang mit gesellschaftlichen Veranderungen
zu sehen. Ansonsten hatte sich vermutlich das Lager derjenigen durchgesetzt, die aus
Sorge, ,die Stadt schlechter zu reden als sie ist* die sich mit dem Modellvorhaben
verbindende Chance ungenutzt hatten verstreichen lassen. Den zu erwartenden nicht
unerheblichen investiven Mitteln kam als ,Zugpferd“ fir eine Bewerbung eine wichtige
Schlisselfunktion zu.
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e Mit Aufnahme in das ExWoSt-Modellvorhaben ,Stadtumbau West" verdnderte sich die
Situation: AulRer der Wohnungswirtschaft fanden sich keine weiteren starken Akteure fir den
Prozess. Das neue Thema Stadtumbau muss - zumal wenn es stadtweit und dauerhaft
greifen soll - als Top-Down-Prozess von engagierten und durchsetzungsfahigen Akteuren an
zentraler Steuerungsstelle in der Politik- und Verwaltungsspitze getragen werden. Diese
starken Akteure fehlten in Wilhelmshaven, so dass das Engagement fir den Prozess nach
der Aufnahme in das Modellvorhaben geringer wurde, die intensive Entwicklung von
Wegweiserprojekten in anderen Themenfelder nicht die nétige Unterstitzung fand und der
gesamte Prozess nicht in erhofftem Umfang verstetigt werden konnte.

Die Ergebnisse im Einzelnen

Das Prinzip ,Kooperation und Kommunikation®“

Modellhaft fur westdeutsche Stédte wurde in der Pilotstadt Wilhelmshaven ein Dialogverfahren
erprobt, das einen erfolgreichen Umgang mit den durch Bevélkerungsriickgange hervorgerufe-
nen Anpassungsprozessen und ihren Begleiterscheinungen erméglichte (Paradigmenwechsel).
Grundprinzipien dieses Verfahrens waren Kooperation und Kommunikation, um durch zielge-
richtete Blindelung abnehmender Ressourcen erfolgreiche Bewaéltigungsstrategien sowohl auf
der Konzept- als auch auf der Projektebene umsetzen zu kénnen und neue Kommunikations-
strategien fur die Innen- und AulRendarstellung einer von Bevdlkerungsriickgang betroffenen
Stadt zu entwerfen, die die positiven Aspekte des Wandels hervorheben.

Dieser Ansatz hat sich bewahrt und als sehr tragfahig erwiesen. Inshesondere im Bereich der
Kooperationen wurden viele neue Wege erfolgreich beschritten, neue Kooperationen aufgebaut
und bewahrte fortgefuhrt. Besonders mit der Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein Ristrin-
gen eG wurde ein verlasslicher und innovativer Kooperationspartner fir den Stadtumbau
gefunden, dessen meiste Impulsprojekte von diesem Gedanken getragen wurden und der das
Prinzip als feste GroRRe in seinem alltdglichen Handeln etabliert hat. Gleiches gilt auch fiir die
Impulsprojekte der Wohnungsbaugesellschaft Jade mbH.

Hingewiesen werden muss auf die im Prozessverlauf aufgetretenen Probleme durch den Ver-
kauf des ehemals stadtischen Wohnungsunternehmens: Nicht nur die Umsetzung eines im
Interesse des Gemeinwohl liegenden Impulsprojektes zur ,Aufwertung des Stadtteilzentrums in
Fedderwardergroden” erwies sich als problematisch, da die Unternehmensleitung nicht bereit
war, eine Mitfinanzierung zu Ubernehmen, sofern das Projekt nicht direkt ihren Bestand
berthrte. Mit den weiteren Eigentimerwechseln an US-Fondgesellschaften zerbrach dariiber
hinaus auch die Umsetzung des vorbereiteten experimentellen Impulsprojektes ,Ausgriindung
von Wohnungsteilbestdnden in genossenschaftlicher Tragerform®. Die Geschéaftspolitik veran-
derte sich mit den Eigentiimerwechseln erheblich und wurde noch starker auf Gewinnoptimie-
rung ausgelegt, so dass die Kosten fiir den Einstieg in das Vorhaben als zu hoch angesehen
wurden. Letztendlich steht das Wohnungsunternehmen aufgrund seiner veranderten
Geschaftspolitik der Stadt als Kooperationspartner bei der Aufwertung der Stadtteile nicht mehr
zur Verfligung.

Neben den Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft konnten kleinere und teilweise zeitlich
befristete Kooperationsprojekte umgesetzt werden. Aber auch grol3ere Aktivitdten wurden durch
kooperatives Vorgehen bewaltigt, wie z.B. die Antragstellung fur ein arbeitsmarktpolitisches
Projekt. Nicht immer sind die Ergebnisse von Vernetzungen und Kooperationen von Beginn an
deutlich sichtbar, wie z.B. die Offnung in den Képfen der Beteiligten fiir kooperatives Vorgehen.
Ganz konkreter Art ist dagegen das neue Partnerschaftsmodell zur Forderung des Stadtumbaus
insbesondere in der durch Splittereigentum gekennzeichneten Sidstadt: In Kooperation mit drei
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privaten Gesellschaftern einerseits und der Stadt andererseits entstand die Ent-
wicklungsgesellschaft Stdstadt mbH (EWS), mit dem Ziel, positive Zeichen in dem Quartier
durch gute Beispiele, die zur Nachahmung anregen, zu setzen.

Um zielfihrend zu sein, ist Stadtumbau als Gemeinschaftsaufgabe von Stadtplanung, -ent-
wicklung und Wirtschaftsférderung zu verstehen. Im Rickblick wurde in Wilhelmshaven die
Vernetzung mit der Wirtschaftsférderung nicht intensiv genug erprobt. Die Vertreter/innen der
stadtischen Tochter waren zwar in den Prozess eingebunden, Zielvorstellungen oder gemein-
same Handlungsstrategien konnten jedoch nicht in ausreichendem Umfang aufeinander abge-
stimmt werden.

Die Kommunikation des Prozesses sowohl innerhalb der Stadt als auch dariber hinaus war
sehr breit und vielschichtig angelegt, so dass unterschiedlichste Zielgruppen angesprochen und
Uber den Prozess informiert wurden. Im Verlauf der Arbeit wurde zunehmend deutlicher, wie
wichtig es ist, dem Uberwiegend negativ besetzten Thema ,Riickgang der Ressourcen” positive
Qualitdten entgegenzusetzen, was u.a. in dem Logo flr den Prozess zu vermitteln versucht
wurde. Um jedoch die erforderliche Aufmerksamkeit fir das Thema zu gewinnen, wurde wéh-
rend der einleitenden Projektphase eine Sprache gewahlt, die sich an den harten Fakten orien-
tierte (z.B. mit Begrifflichkeiten wie Riickgang, Schrumpfung, Verluste). Anschlie3end fand ein
Wechsel im Sprachduktus statt, die Sprache konkretisierte sich zu positiv besetzten Begrifflich-
keiten wie qualitatives Wachstum, Veranderungen, Chancen, Zukunftsdialog.

Impulsprojekte setzten positive Zeichen

Sehr positiv fir das Gesamtvorhaben in Wilhelmshaven sind die umgesetzten Impulsprojekte
verlaufen. Dies ist neben der zeitgemafRien und reibungslosen Umsetzung auf den sehr friihen
Zeitpunkt der MalRnahme zurtickzufiihren, so dass der Gesamtprozess im weiteren Verlauf mit
den positiven Veranderungen durch die Impulsprojekte in Verbindung gebracht wurde. Zudem
genossen die beteiligten Wohnungsunternehmen einen guten Ruf und spielten in vielerlei Hin-
sicht , Turoffner”.

Die Impulsprojekte erzielten die angestrebten Erfolge. Mit ihrer inhaltlichen Ausrichtung, die
nicht an der Strategie Abbruch und Neubebauung, sondern an den vorhandenen Bestanden im
Geschosswohnungsbau ansetzen, wurden innerhalb dieser Substanz nachfragegerechte Woh-
nungen durch zielgruppenspezifische Angebote geschaffen, die sich auf folgende Zielgruppen
fokussierten:

e die 18 — bis 25-Jahrigen als einziger Gruppe mit deutlichem Zuwanderungsuberschuss
(students village, Junge Miitter, Junges Wohnen),

e die Senioren/innen in der Stadt bzw. im Stadtteil Siebethsburg, die den hdchsten Anteil der
Stadt(teil)bevdlkerung stellen, der in den nachsten Jahren noch weiter anwachsen wird
(Service im Stadtteil),

e Haushalte mit Kindern, die vielfach nach einer attraktiven Wohnung in zentraler Lage als
Alternative zum Haus im Griinen am Stadtrand suchen (Familienfreundliches Wohnen).

Als fur den Stadtumbau-Prozess und seine Ausstrahleffekte besonders erfreulich sei an dieser
Stelle noch darauf hingewiesen, dass der Kooperationspartner Bauverein Ristringen eG, initi-
iert durch das ExWoSt-Vorhaben, seinen Eigenanteil zur Umsetzung der Impulsprojekte von
urspringlich 500.000 € auf 1.167.238 € aufstockte.

Einschrankend ist allerdings festzustellen, dass die meisten der ,anfassbaren“ Impulse durch
frihzeitige und einseitige Mittelbindung erméglicht wurden — und damit die Entwicklungsfreude
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und den Ansporn fir die Arbeit am gesamtstadtischen Konzept doch deutlich begrenzten,
standen fir die Umsetzung weiterer Projektideen doch keine Mittel mehr zur Verfligung.

Sensibilisierung fiir das Thema Stadtumbau

Durch den Status als Pilotstadt im Stadtumbau konnte der Prozess zur Schaffung von Offent-
lichkeit und zur Sensibilisierung gegeniber den sich verandernden Rahmenbedingungen und
des damit einhergehenden erforderlichen Paradigmenwechsels breit angelegt, fachlich unter-
mauert und intensiv betrieben werden. Wahrend der Projektlaufzeit wurden auf unterschiedli-
chen Wegen die Dimensionen des Wandels aufgearbeitet und versucht, breiten Beviélkerungs-
kreisen zu vermitteln. In dieser Vermittlung und Sensibilisierung fur die Erfordernisse des
Stadtumbaus ist einer der grof3ten Erfolge des Vorhabens in der Jadestadt zu sehen. Das
Thema wurde ,hoffahig“ gemacht und konnte sich in der Stadtoffentlichkeit weitgehend etablie-
ren. Das zeigt sich u.a. auch darin, dass im Bereich der Schulentwicklung Uber den aktiven
Stadtumbau-Prozess hinausgehend eine rege und intensive Diskussion initiiert wurde, die
gegenwartig noch andauert.

Doch nicht immer konnte das Ziel der Sensibilisierung in gewlnschter nachhaltiger Form
erreicht werden. Besonders Teile der Politik taten sich schwer mit den Inhalten und einige Poli-
tiker/innen schienen auch erst zum Ende des Prozesses aufzuwachen und sich fir das Thema
Zu interessieren.

Beteiligung der Offentlichkeit

Insbesondere wahrend der Laufzeit des zweijahrigen Zukunftsdialoges Stadtumbau Wilhelms-
haven fand eine intensive Zusammenarbeit mit Vertreter/innen aus Verwaltung, Wirtschaft,
Vereinen und Verbanden, Zivilgesellschaft und Politik statt, die sich in vielfaltiger Form in den
Stand und die kinftigen Entwicklungen durch geringer werdende Bevdlkerungszahlen einar-
beiteten und ihre Kompetenzen in den Prozess einspeisten. Das grof3e Interesse und die breite,
engagierte Mitarbeit in den Arbeitskreisen zeigte das hohe burgerschaftliche Engagement, auf
das fir die Entwicklung der Ziele und realitatstauglicher Projektideen zuriickgegriffen werden
konnte.

Bei der konkreten inhaltlichen Projektbearbeitung des gesamtstadtischen Zukunftsdialoges
stand die fachliche Sicht auf die Dinge im Vordergrund. Aus diesem Grund wurde zu Beginn
des Prozesses entschieden, Politiker/innen Uber andere Wege zu informieren, sie aber nicht in
die Arbeitsgruppen einzubinden. Diese Entscheidung stie? nicht nur auf Verstandnis, sie rief
auch die durchaus berechtigte Sorge hervor, den Prozess dadurch nicht ausreichend mit der
Politik zu verkniipfen. Diesem Einwand steht entgegen, dass es gelang, in den Arbeitsgruppen
fachbezogen und sachlich die Themen zu erarbeiten. Dieses hatte vermutlich nicht in
gewiinschtem MalRe gelingen kdnnen, wenn die Politik beteiligt gewesen ware — wie u.a. die
gegenwartigen Diskussionen zur Schulentwicklung in der Stadt zeigen.

Als problematisch erwies sich, dass fir die Umsetzung der Ideen keine Ressourcen oder politi-
schen Zusagen bestanden, so dass der Prozess zeitweise der Kritik ausgesetzt war,
ehrenamtliches Engagement und Mitarbeit abzufordern, dafiir aber kein wahres Mitspracherecht
bot. Diese Haltung verstarkte sich, als Niedersachsen bekannt gab, sich nicht an der
Komplementérfinanzierung des Regelprogramms ,Stadtumbau West" zu beteiligen.

Weiterfiihrung des Prozesses

Wéhrend des Stadtumbau-Prozesses wurde zwar immer wieder die Bedeutung des Projektes
hervorgehoben, es konnte aber keine Einigung tber den Umgang mit seinen Ergebnissen oder
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der Weiterfuhrung des Prozesses hergestellt werden. So wurden die konzeptionellen Arbeiten
einvernehmlich zur Kenntnis genommen und die Verwaltung mit der Konkretisierung und der
Umsetzung erfolgversprechender Einzelprojekte beauftragt. Grundsatzliche Entscheidungen
oder Prioritatensetzungen z.B. Uber ein rdumliches Leithild, zum Mitteleinsatz oder zur Instituti-
onalisierung des Themas erfolgten jedoch nicht.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird Stadtumbau nach Abschluss des Forschungsvorhabens
im ,normalen“ Planungsalltag mit bearbeitet werden mussen. Ob dies angesichts erheblicher
Herausforderungen bei gleichzeitig geringen Ressourcen madglich sein wird, bleibt abzuwarten.
Allerdings bieten die geschaffenen Grundlagen gute Mdglichkeiten, weiteres kommunales Han-
deln darauf aufzubauen.

Fazit

e Es bedarf hoher Steuerungskompetenzen und starker lokaler Akteure, um den Umgang mit
geringer werdenden Ressourcen im Denken und Handeln der Verantwortlichen einer Stadt
zu etablieren. Unterstiitzend wirkt die dauerhafte Verankerung des Themas in der Politik und
Verwaltung z.B. in eigens dafiir eingerichteten Gremien.

e Geduld und langer Atem sind notwendig, um das sperrige Thema ,Stadtumbau® zu positio-
nieren — dies um so mehr, als dass in der Regel nicht fachlich begriindet, sondern
politikgeleitet entschieden wird — ein Ansatz der sich vielfach fachlichen und rationalen
Aspekten entzieht.

e Konkrete Ziel- und Qualitatsvereinbarungen (wie z.B. Uber den Aufbau eines kontinuierlich
tagenden Arbeitskreises zum Demografischen Wandel, regelmallig erscheinende
Demografieberichte, Priorisierung von MaRBnahmen und Quartieren, die Intensitat der
Birger- und Akteursbeteiligung) oder die Verpflichtung verbindlicher Beschlisse zu
Projektbeginn zwischen dem Bund und der Kommune waren hilfreich gewesen, um den
Stadtumbau nachhaltiger in der Stadt zu verankern. Auch wenn solche Vereinbarungen
keine rechtsverbindliche Wirkung haben (,Papier ist geduldig“), sind sie als gemeinsame
Richtschnur des Handelns wichtig, schaffen Transparenz und geben dem Verfahren eine
Loffiziellere” Bedeutung. Zudem sind sie fiir eine Wirkungskontrolle der Inhalte und Verfahren
des Vorhabens unerlésslich.

e Hinsichtlich des Einsatzes der investiven Mittel hat sich gezeigt, dass eine zu friihe
kommunale Bindung hinderlich ist, um die wahrend der Konzepterarbeitung entwickelten
Wegweiserprojekte umsetzen zu kénnen. MaRnahmen im 6ffentlichen Raum hatten die
Bedeutung des Themas fir die Gesamtstadt und alle Birger/innen symbolisch darstellen
und prasenter gestalten kénnen.

e Der Problemdruck in der Kommune muss hoch genug sein, um aktiv und intensiv Stadt-
umbau zu betreiben. In Wilhelmshaven ist — besonders in den letzten Monaten — die Auf-
bruchstimmung weniger am ,Weniger ist mehr* denn - bedingt durch den JadeWeserPort
und die versprochenen Investitionen in die Industriestandorte - am Wachsen orientiert
gewesen.

e Die Chance eines erforderlichen Paradigmenwechsels liegt vor allem in Veranderungen in
den Kopfen.

Der Pilotstadt-Status im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens ,Stadtumbau Wilhelmshaven*®
erdffnete Wilhelmshaven viele Mdglichkeiten und bot die Chance, sich den neuen Herausforde-
rungen frihzeitig stellen und Strategien im Umgang damit entwerfen zu kénnen. Zentral war
dabei die Information, Sensibilisierung und Qualifizierung der 6ffentlichen und Fachdiskussion
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zum erforderlichen Paradigmenwechsel in der kinftigen Stadtentwicklung. Allerdings zeigte
sich, dass Theorie und Praxis zweierlei Dinge sind. So ist die Fachdiskussion bereits deutlich
weiter fortgeschritten, als die konkrete Umsetzung vor Ort. Diese Diskrepanz zwischen Wissen
und Handeln erfordert in der Praxis eine flexible Anpassung an die jeweiligen lokalen
Gegebenheiten, um nachhaltige Ansatzpunkte fir die Einspeisung und Verankerung des
Themas Stadtumbau zu finden.
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