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1. EINLEITUNG

Aufgrund des demographischen Wandels ergeben sich fir die zukinftige Wohnversorgung der Stadt
Emden neue Anforderungen: die Anzahl der Einwohner der Stadt Emden wird nach vorliegenden
Prognoseannahmen zukinftig abnehmen, die nachfragenden Haushalte werden kleiner und die
Bevolkerung wird zunehmend é&lter. Diese demographischen Veranderungen werden zwangslaufig
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in Emden haben.

FOr das vorliegende Stadtentwicklungskonzept Wohnen der Stadt Emden wurden dabei zwei
wesentliche Aufgabenfelder erarbeitet:

» Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen soll als Entscheidungshilfe fiir die Uberarbeitung und
Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes von 1980 dienen. Es hat somit als
vorbereitenden Schritt die Aufgabe, generelle Leitlinien fiir die zukiinftige Wohnentwicklung zu
formulieren und darauf basierend mégliche flachenhafte Entwicklungspotenziale in der Stadt
herauszustellen.

¥ Die Ertlichtigung des Wohnungsbestandes in der Stadt Emden ist eine weitere
zukunftsweisende stadtplanerische Aufgabe. Die Wohnungsbestande und das Wohnumfeld
wurden auf Quartiersebene hinsichtlich ihrer Zukunftsfahigkeit Uberpruft. Flr defizitare Bereiche
wurden entsprechende Handlungsstrategien zur zuklnftigen Qualifizierung formuliert. Die
Umsetzung dieser Strategien bedarf quartiersbezogen eigener Programme und Konzepte, das
Stadtentwicklungskonzept bietet eine geeignete Grundlage zur Anmeldung von
Stadtumbaugebieten gem. 88 171 a — f Baugesetzbuch oder ggf. anderer Forderkulissen!.

Aufgrund der Aufgabenstellung war eine detaillierte Analyse des vorhandenen statistischen
Datenmaterials (Bevdlkerungsentwicklung, Alters- und Haushaltsstruktur der Bevolkerung,
Wohnraumentwicklung etc., s. Kap. 3 und 5.1) bis auf Quartiersebene notwendig. Hinsichtlich der
Fragestellung, inwieweit die Wohnungsbestéande den heutigen und zuklnftigen Anforderungen
entsprechen, war eine Abgrenzung der Quartiere gemal dem Baualter zweckdienlich. Davon
ausgehend, dass in unterschiedlichen Zeitabschnitten spezifische Bautypen mit bestimmten
Ausstattungsmerkmalen errichtet  wurden, lassen sich Quartiere mit ahnlichen
Ausgangsvoraussetzungen (energetisch-bauliche Substanz, Wohnungsgrundrisse, Wohnumfeld-
gestaltung) ableiten. Mit Hilfe des Fachbereichs Stadtentwicklung wurde fir die Quartiere eine
entsprechende Einordnung vorgenommen.

Zur Ermittlung der zukinftigen Entwicklungsperspektiven der Stadt Emden musste auf bereits
bestehende Bevolkerungsprognosemodelle flihrender Institute zuriickgegriffen werden. Auf der
Grundlage dieser Prognoseannahmen konnte der zukiinftige Wohnbauflachenbedarf plausibel
abgeleitet werden.

Zur Beschreibung der Wohnsituation wurden Stadtteilprofile erarbeitet, die unter anderem Lage,
Bevolkerungsentwicklung, Altersstrukturen, infrastrukturelle Bedingungen, Freiraumsituation und
stadtebauliche Gegebenheiten bis hin zu der Ebene des Wohnquartiers beschreiben. Mit Hilfe dieser
Untersuchungsergebnisse wurden die spezifischen Entwicklungspotenziale und -chancen abgeleitet.
Diese Vorgehensweise ermdglicht die Formulierung von stadtteilweisen Zielaussagen fir die weitere
Entwicklung der Stadt Emden.

Bereits im Rahmen der Bearbeitung wurde deutlich, dass fiir die inhaltlichen Anforderungen und die
Ziele fur die Entwicklung der Stadtteile und insbesondere der einzelnen Stadtquartiere, eine
differenzierte Betrachtung und Analyse des Wohnungsbestandes sinnvoll und erforderlich sind. Im

So bildete der Entwurf des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen bereits die Grundlage zur erfolgreichen Anmeldung fur das
kfw-Farderprogramm ,Energetische Stadtsanierung” in Port Arthur / Transvaal. Die Entscheidung, ob ein Quartier oder
Stadtteil in ein Forderprogramm von Bund und / oder Land aufgenommen wird, liegt selbstverstandlich beim
Fordermittelgeber.
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Rahmen eines Arbeitskreises wurde mit der Wohnungswirtschaft Uber Fragebdgen und Interviews
belastbares Datenmaterial fir die Wohnquartiere gesammelt und ausgewertet. Als Ergebnis konnten
Quartiere mit Handlungsbedarf identifiziert werden und Entwicklungsstrategien sowie in Einzelfallen
konkrete Maf3nahmen und Fordermaglichkeiten formuliert werden.

In der eigentlichen Konzeption (Kap. 5.3) zur zukiinftigen Wohnbauentwicklung der Stadt Emden
werden die Aussagen zu den Stadtteilen und Stadtquartieren im stadtischen Gesamtzusammenhang
und unter dem Aspekt der Leitziele gewdirdigt.

Das abschlieRende Kapitel widmet sich auf Grundlage der vorangegangenen Kapitel den daraus
resultierenden Anforderungen an das zukinftige Wohnungsmanagement und moglichen
kommunalen Handlungsstrategien.

Aufgrund der umfassenden Analyse und des Datenmaterials besteht das vorliegende
Stadtentwicklungskonzept aus zwei Teilen. Der Band | umfasst den eigentlichen Textteil und
gesamtstadtische Karten (Anhang). Der Band Il beinhaltet die detaillierte Beschreibung der Stadtteil-
und Quartiersanalyse, erganzende Informationen und Umsetzungs-Beispiele aus anderen Stadten
sowie Abbildungen.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN UND VORGABEN AUS FACHPLANUNGEN/GUTACHTEN

2.1 Siedlungsstruktur

Der Kern der Stadt Emden (im Weiteren als
Kernstadt oder Innenstadt bezeichnet) befindet
sich zwischen der historischen Wallanlage und
Eisenbahnstrecken bzw. Verkehrswegen. Er ist
auch das historische Zentrum der Stadt.
Gepragt ist das Zentrum durch einen Mix von
Wohnen, Geschéften, kulturellen und
touristischen Nutzungen.

E

Um das Zentrum schlieRen sich die Stadtteile

| I
e e . ==

Port Arthur, Transvaal, Constantia,
Conrebbersweg, Frichteburg, Barenburg,
Wolthusen/Tholenswehr, Herrentor und

Friesland (Kolonie Friesland) an. Sie stellen die
Innenstadterweiterung dar, die die historisch
gewachsenen und noch teilweise ablesbaren
Dorfer mit ihren Dorfkernen zu Wohnstandorten
mit zum Teil urbanem Charakter umwandelten.

O\
2

Vo i
Aus Sanierungsbroschiire 2010-Aktive Innenstadt
Etwas weiter vom Zentrum entfernt liegen die "Vorstadte" Harsweg und BorBum/
Hilmarsum und Larrelt. Auch hier sind Versorgungseinrichtungen vorhanden und es ist ein
stadtisches Erscheinungsbild ablesbar (s. Karte 1 im Anhang).

Abseits davon befinden sich eher dorfliche Strukturen. Diese sind jedoch unterschiedlich stark
ausgepragt in Bezug auf ihre doérflichen Versorgungseinrichtungen wie Kindergarten, Grundschule,
Béackerei oder Kkleinerer Verbrauchermarkt. Auch sind die Einwohnerzahlen hier durchaus
unterschiedlich, so dass auch darlber eine entsprechende Gewichtung fiir das Stadtgebiet
abgeleitet werden muss.

Das Gemeindegebiet umfasst 112,35 km2, das entspricht einer Bevolkerungsdichte von 459
Einwohnern/kmz.

Abbildung 1: Flachennutzungen in der Stadt Emden

Gebaude und Freiflache 16,3 %
3 0,
. 8.8% 16.3% ] Erholungsflache 1,6 %
70 1.6% Verkehrsflache 7,7 %
7, 7% . N

Landwirtschaftl. Flache 58,1 %

Wasserflache 75 %

Sonstige Nutzungen 8,8 %

58,1%

Quelle: LSKN 2, 2009, Katasterflache

2 LSKN: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen
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Von dem Stadtgebiet Emdens werden 58,1 % (6.529 ha) landwirtschaftlich genutzt. Etwa 16,3 %
des Stadtgebietes werden von Gebaude- und Freiflachen (1.832 ha) beansprucht, davon wiederum
839 ha fiir Wohnnutzungen und 551 ha fir gewerblich-industrielle Nutzungen.3

In der Stadt Emden nehmen Wohnbauflachen den grof3ten Anteil an bebauten Flachen ein. Aus
Sicht der Kommune hat die Vorhaltung von Wohnbauflachen bei  zukinftigen
Stadtplanungsprozessen einen besonderen Stellenwert.

Die Dichte und die Ausdehnung der Wohngebiete bestimmen nicht nur, wie sich die Bevolkerung auf
diese Standorte verteilt, sondern auch die Nachfrage nach technischer und sozialer Infrastruktur. Mit
dem Umfang und der Verteilung von Wohnbauflichen hédngen zum Beispiel die Lange der
technischen Versorgungsleitungen (Gas-, Wasser-, Abwasser-, Strom-,
Telekommunikationsleitungen), aber auch der Umfang des StralRennetzes, die Anzahl und GroRRe
der Spielplatze, die Zahl der Kindergarten usw. zusammen.

2.2 Verkehrsentwicklungsplan

Aus dem Jahr 2003 liegt fur die Stadt Emden ein Verkehrsentwicklungsplan vor, erarbeitet durch die
Ingenieurgemeinschaft Schnill, Haller und Partner.

Grundlegend wurde in der Untersuchung festgestellt, dass die Belastungen durch den KFZ-Verkehr
zum Untersuchungszeitraum keinen sehr hohen Handlungsbedarf auslésten.

Abbildung 2:

Handlungsbedarf im Straf3ennetz
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Abb. 15: Handlungsbedarf aus der
Uberlagerung von Sensibilitat und
e Verkehrsbelastung (Prognose)

aus: Verkehrsentwicklungsplan 2003 der Stadt
Emden, Ingenieurgemeinschaft Schnill Haller
und Partner, Hannover, S. 39

In einem Trendszenario wurde ein Anwachsen des Motorisierten Individualverkehrs um 19 % bis
zum Jahr 2020 vorausgesagt, bei Ergreifung von MaBBnahmen, die jedoch nur im eigenen
Hoheitsgebiet der Stadt Emden greifen kénnen, kénnte dieses Anwachsen um 10 % (Trend — 10 %
Szenario) reduziert werden.

Daflir muissten verschiedene MalRnahmen getroffen werden. Diese stellen insbesondere die
Forderung des Bus- und Radverkehrs dar.

3 W eitere Aufschlisselungen sind aufgrund mangelnder Datenlage nicht méglich
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Eine weitere Entlastung koénnte ein Lenkungskonzept fir den Schwerverkehr mit sich bringen. Alle
Gewerbe- und Industriegebiete sollten von dieser Hauptroute durch eine entsprechende
Wegweisung zu erreichen sein.

Abbildung 3: Schwerverkehrslenkungskonzept

Gewerbegeblet

3 Wegweisung

. Entscheidungspunkte’
Punkie im Hahmen ginsr
Wegweisung

m \orzugsrouls

Hauptroute Lislerverkehe
Innenstadt

Abb. 20: Schwerverkehrslenkungskonzept; aus: Verkehrsentwicklungsplan 2003 der Stadt Emden,
Ingenieurgemeinschaft Schniill Haller und Partner, Hannover, S. 59

Zusammenfassend kommen die Gutachter zu dem Schluss, dass als NetzerganzungsmalRnahmen
allein die Verbesserung der Hafenanbindung und die ErschlieBung des Binnenhafens angestrebt
werden sollte. Weitere Malinahmen betreffen die Forderung des Radverkehrs, eine stéarkere
Integration der StralBenrdume Neutorstral3e/Rathausplatz/Am Delft mit dem Ziel der Attraktivierung
des Stadtbildes.

Die Ergebnisse der Untersuchung werden nicht in Frage gestellt, die wesentlichen Aussagen jedoch
in das vorliegende Konzept integriert.

2.3 Einzelhandelsgutachten

Zum Thema des Einzelhandels liegt ein Gutachten der CIMA aus dem Jahr 2008 vor. Darin wurde
die Einzelhandelssituation der Stadt Emden untersucht und Schliisse fir die zuklnftige Entwicklung
gezogen.

Anhand der Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet wurden folgende Aussagen getroffen:

»  Der Anteil der Verkaufsflaiche der Innenstadt am gesamten Einzelhandel betragt zur Zeit
17,4 Prozent, der Umsatzanteil liegt bei 21,2 Prozent. Dieser ist als deutlich zu niedrig zu
bewerten.
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» Um die notwendige Attraktivitdt gegeniiber anderen Standorten zu entfalten, sollte sowohl
der Anteil der Verkaufsflache als auch des Umsatzes etwa 35 Prozent betragen ( kritische
Masse").

» Die groRte Konzentration in Bezug auf die Verkaufsflache existiert in der Ubierstrale (21,8
Prozent) sowie am Standort Harsweg (19,7 Prozent).

» Wahrend der Umsatzanteil am Harsweg bei ca. 18,6 Prozent liegt, entféllt auf die
UbierstralRe lediglich ein Umsatzanteil von 12,9 Prozent. Hier befinden sich zahlreiche
grof3flachige Anbieter aus den Bereichen Mobel- und baumarktspezifische Sortimente, die
sich durch geringe Flachenproduktivitaten (Umsatz je m? Verkaufsflache) auszeichnen. Die
grof3flachigen Standorte im Stadtgebiet Gben (mit zum Teil sehr umfangreichen Angeboten
mit zentrenrelevanten Sortimenten) einen erheblichen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt
aus.

Abbildung 4: Einzelhandelsstandorte, zentrale Versorgungsbereiche und die
Entwicklungsflachen

§ () Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
@ Fachmarktstandorte (FMS)
(O Nahversorgungsstandorte
(O Entwicklungsfldchen

LS I W SN
Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeituna:  CIMA GmbH 2008

Zu den Entwicklungsstandorten wurde dabei Folgendes ausgefiihrt:

¥  Eisenbahndock

Im Zuge der Entwicklung des Binnenhafens der Stadt bestehen Uberlegungen, am Standort
Eisenbahndock auch Einzelhandel anzusiedeln. Hierzu wurde von der CIMA im Auftrag der
Aurelis ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt.
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Es wurde darin empfohlen, am Standort Eisenbahndock die Ansiedlung eines Vollsortimenters
oder eines Lebensmittel-Discounters zur Verbesserung der Nahversorgung im Stadtgebiet
vorzunehmen.

Dariiber hinaus ware die Ansiedlung von Fachmarkten mit sortimentsbezogenen
Einschrankungen denkbar.

¥ Kasernengelande

Um die Nahversorgung im Stadtteil Barenburg zu verbessern, wurde von der CIMA weiterhin die
Ansiedlung eines leistungsfahigen Vollsortimenters oder Lebensmittel-Discounters empfohlen.
Von der Realisierung eines Koppelstandortes mit einem Vollsortimenter und einem Discounter
wurde jedoch abgeraten, ggf. konnte aber eine Erganzung durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente erfolgen.

» Ultje-Gelande

Zur Verbesserung der Nahversorgung sollte im Stadtteil Transvaal ein leistungsfahiger
Lebensmittelmarkt etabliert werden. Denkbar wére darlber hinaus eine Erweiterung des
bestehenden Drogeriemarktes.

¥  Solitarstandorte

Uber die bisher betrachteten Standorte hinaus befinden sich im Stadtgebiet von Emden einige
weitere Betriebe, die als Solitarstandorte bezeichnet werden (z.B. Teppichdoméane Tedox,
Sonderpostenmarkt Thomas Phillipps). Sie sind nicht in vorhandene Einzelhandelsstrukturen
eingebettet und sollten deshalb nicht weiter ausgebaut werden.

Kaufhalle

Dariiber hinaus besagt das Einzelhandelsgutachten der CIMA (2008), dass in Bezug auf die
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ein Entwicklungskorridor fir die Innenstadt und
die zentralen Versorgungsbereiche mit einem Verkaufsflachenpotenzial von 10.000-15.000 m2
besteht. In diesem Kontext ist aktuell die Entwicklung des ehemaligen Kaufhallengeldndes mittels
eines europaweiten Verhandlungsverfahrens zu sehen.

Die Ergebnisse der Untersuchung der CIMA werden im Grundsatz nicht in Frage gestellt, die
wesentlichen Aussagen werden in das vorliegende Konzept integriert und ggf. durch schon
eingetretene Entwicklungsprozesse (Grundsticksverkaufe, Aufstellung von Bebauungsplanen)
aktualisiert.

2.4 Wirtschaftstruktur — Arbeitsplatzsituation

Emden ist mit 29.072 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen* (30.06.2010) und mit einem
Pendlertberschuss von 14.034 als Beschaftigungsort einzustufen. Insgesamt lebten in Emden im
Jahr 2010 15.038 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte. Von diesen arbeiten Uber 77 % (11.671)
auch in Emden. Nur 3.367 Personen gehen einer Beschaftigung auRerhalb Emdens nach.

Wichtigster Wirtschaftsabschnitt im Bereich der Arbeitsstatten stellte 2011° das verarbeitende
Gewerbe mit 11.204 (37,6 %) sozialversicherungspflichtig Beschaftigten dar, es folgten der Bereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr mit 6.024 (20,2 %) und die Dienstleistungen mit 5.256 (17,7 %).
Wesentliche Anteile am Arbeitsmarkt haben auch noch das Gesundheits- und Sozialwesen mit
8,0 %, Offentliche Verwaltung mit 5,1 % und das Baugewerbe mit 4,0 %.

LSKN: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

(6N

Bundesagentur fiir Arbeit, Besché&ftigung am Arbeitsort, 30.06.2011.
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Im Vergleich zu 2003 hat hierbei der Sektor des verarbeitenden Gewerbes 2.173 Stellen verloren,
gleichzeitig der Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr um 870 und der Dienstleistungen um
2.385 Stellen (inkl. Gesundheits- und Sozialwesen, Offentliche Verwaltung) gewonnen. Insgesamt
ist ein Zuwachs zwischen 2003 und 2011 von ca. 2.840 Arbeitsplatzen festzustellen.

Abbildung 5: Entwicklung der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Beschaftigung am Arbeitsort, Emden Stadt (03402), Stichtag 30.Juni

Die Strukturdaten der nachfolgenden Tabelle des regionalen Arbeitsmarktes geben zudem Auskunft,
wie sich die arbeitswirtschaftliche Situation Emdens im Vergleich zu den benachbarten Landkreisen
und den Landern Niedersachsen/Bremen darstellt.

Tabelle 1: Wirtschaftsindikatoren im Vergleich
Merkmale/ Indikatoren Emden LK LK Leer LK Niedersachsen/Bremen
Aurich Wittmund
Beschaftigungsquote 43,9 46,4 454 45,7 49,5
Beschaftigungsentw. 2,7 6,1 7,3 2,4 0,8
Tertiarisierungsgrad 52,2 71,1 73,8 71,9 k.A.
Pendlersaldo 14.034 -10.480 -9.840 -3.551 -126.326*
Arbeitslosenquote 10,3 8,2 8,1 7.9 7,8
Ausbildungsquote 5,9 9,2 9,2 9,6 6,8
Bevolkerungsentw. 1,3 0,8 2,0 -0,1 -0,1
(2000-2010)
SGB II-Quote 14,6 10,8 8,9 10,0 10,9
Arbeitsplatzversorgung** 85 % 38 % 36 % 36 % 48 %*

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Strukturindikatoren und —daten des regionalen Arbeitsmarktes, 2010
* Nur Niedersachsen
** Verhaltnis der vorhandenen Arbeitsplétze und den Erwerbsfahigen (15-65 Jahre)

Obwohl die Stadt Emden im Verhdltnis zu ihrer arbeitsfahigen Bevodlkerung im hohen Male
Arbeitsplatze bietet und demgemal einen positiven Pendlersaldo aufweist, ist die Arbeitslosenquote
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mit 10,3 % weit Uber den Vergleichswerten der Landkreise oder der Lander. Erstaunlich niedrig fallt
in diesem Zusammenhang auch die Ausbildungsquote von 5,9 % auf.

3. WOHNEN - BESTANDSANALYSE UND PROGNOSE

3.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung und aktueller Bestand

Am 31. Marz 2011 zahlte die Stadt Emden nach amtlichen Angaben (LSKN) 51.570 Einwohner. Die
Bevolkerungsentwicklung der Stadt verlief zwischen 1990 und 2011 unterschiedlich dynamisch.

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Emden von 1990 bis 2011
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Quelle: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN), immer 31.12. des
jeweiligen Jahres, nur 2011 basiert auf 31.03.2011

Insgesamt lassen sich in diesem Zeitraum drei unterschiedliche Wachstumsphasen verzeichnen:
Zwischen 1990 und 1994 verzeichnete die Stadt Bevolkerungszuwéachse von 3 %. Diese resultierten
sowohl aus dem Geburtenlberschuss als auch aus Wanderungsgewinnen. Bis 2001 verlief die
Bevolkerungsentwicklung negativ, so dass im Jahr 2000 ein Bevoélkerungstief von 50.963
Einwohnern zu verzeichnen war. Das negative Geburtendsaldo wurde durch Wanderungsverluste in
diesen Jahren noch verstarkt. Nach 2000 blieb der Geburtensaldo zwar weiterhin negativ, konnte
aber Uber Wanderungsgewinne zum Teil ausgeglichen werden. Bis 2009 zeigt sich somit wieder ein
leichter Bevolkerungsgewinn von 329 Personen. Aktuell zeigt sich der Entwicklungstrend
stagnierend.

Einschrankend muss hier erwahnt werden, dass ab 2008 eine Melderegisterbereinigung durch die
Einflhrung der Steuer-ldentifikationsnummer stattgefunden hat und die Daten deshalb nur bedingt
aussagefahig sind.
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Abbildung 7: Saldi aus der nattrlichen Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Emden und den
Wanderungen von 1990 bis 2011
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Quelle: LSKN Online (http:/LSKN.niedersachsen.de), Bevdlkerungsbewegung

3.2 Altersstruktur

Abbildung 8: Altersstruktur in der Stadt Emden im Vergleich zum
Land Niedersachsen 2009-2030
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Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune, Bevolkerungsprognose - Altersstruktur
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Beim Vergleich der Altersstrukturen des Landes Niedersachsen mit der Stadt Emden zeigen sich
sowohl fuir das Jahr 2009 als auch fir das Prognosejahr 2030 nur marginale Unterschiede.
Wesentlich fur die weitere Planung ist jedoch die Einschatzung der zukinftigen anteilsmafigen
Verschiebung der Altersgruppen in der Stadt Emden.

Aus dem Vergleich der Abbildungen zeigen sich die Auswirkungen des demographischen Wandels
auch fur die Stadt Emden deutlich:

* Die Anzahl der Kinder und Jugendlichen wird sich rapide bis zum Jahr 2030 verringern: Die
Anzahl der unter 18-Jahrigen wird von 9.420 auf 7.640 um fast 19 % abnehmen.

* Der Anteil der Bevolkerung im erwerbstatigen Alter nimmt in der Stadt um 9,3 % ab.

* Die deutlichste Zunahme ergibt sich im Anteil der Uber 65-Jahrigen an der
Gesamtbevdlkerung. Die Stadt Emden verzeichnete im Jahr 2009 einen prozentualen Anteil
von 18,4 %, die Gruppe wachst aber in dem Betrachtungszeitraum von 10.440 auf 14.130
Personen an. Das bedeutet eine Zunahme von 35 %. Im Jahr 2030 werden Uber 28 %, also
Uber ein Viertel der Bevélkerung, Uber 65 Jahre alt sein.

Die Bevolkerungsvorausschéatzung der Bertelsmann Stiftung prognostiziert fir die Stadt Emden bis
zum Jahr 2030 eine Bevolkerungsentwicklung von -2,0 %. Andere Institute wie das NIW (Nds.
Institut  fir  Wirtschaftsforschung) oder auch der Landesbetrieb flr Statistik und
Kommunikationstechnologie (LSKN) gehen von einer Bevoélkerungsabnahme von -1,5 bis -5,95 %
aus. Auch der Sozialbericht der Stadt Emden prognostiziert bis zum Jahr 2020 einen
Bevolkerungsrickgang um 3,8 %. Die unten stehende Abbildung zeigt beispielhaft die zu
erwartende Altersstruktur bis zum Jahr 2025 aus diesem Sozialbericht. Alle oben genannten
Prognosemodelle beinhalten auch Aussagen fir die zuklnftig zu erwartende Altersstruktur. Leider
sind die Altersklassen unterschiedlich abgegrenzt, so dass eine Vergleichbarkeit nicht gegeben ist.
Alle Prognosemodelle stimmen aber in folgenden Kernaussagen® (iberein:

+ zukinftig wird es mehr &ltere als jingere Menschen geben
+ der Altenquotient steigt
+ die Bevolkerung altert

Abbildung 9: Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Emden
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Quelle: Sozialbericht der Stadt Emden, S. 65, Grafik 26

6 Erster Sozialbereicht der Stadt Emden, Stadt Emden 2009/2010,
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3.3 Haushaltsstruktur

Eine differenzierte Aufschlisselung der Haushaltsstruktur in der Stadt Emden steht seit der letzten
Volkszahlung 1987 nicht mehr zur Verflgung. Lediglich der Regionssteckbrief der GEWOS
(Basisdaten von 2007) und die aktuelle Wohnungsmarktbeobachtung der NBank (Basisdaten 2009)
beinhalten Aussagen zur aktuellen und zur zukinftigen Haushaltsstruktur. Nachfolgende Aussagen
beziehen sich auf die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung der NBank, da lediglich hier
konkrete Zahlenangaben vorliegen und die Basisdaten aktueller sind.

Abbildung 10:  Haushaltsstruktur in der Stadt im Jahr 2009 und 20307

10000 1

8000

6000 A

4000

2000

1 Pers./H 2 Pers./H 3 Pers./H 4 Pers./H >4 Pers./H

@ 2009 m 2030

Die Stadt Emden verzeichnete 2009 insgesamt 25.588 Haushalte. Die durchschnittliche GroRe
betrug 2,02 Personen pro Haushalt. Die Haushalte mit 1-2 Personen machten einen Anteil von fast
77 % (19.726) aus. Die Haushalte mit 5 oder mehr Personen zahlten dagegen nur 887, das
entspricht einem relativen Anteil von 3 %. Die Anzahl der Haushalte wird bis zum Jahr 2030 um 1 %
auf 25.252 sinken. Zwar wachst der Anteil der kleineren Haushalte mit 1-2 Personen weiter um ca.
8 % (+ ca. 1.580) an, die restliche Haushaltseinheiten werden sowohl absolut als auch relativ zum
Wert von 2009 abnehmen.

Eine gquantitative Vorausschatzung der Anzahl und der Struktur der Haushalte ist aufgrund des nicht
belastbaren Datenmaterials nicht moglich.

Festzuhalten bleibt aber, dass aufgrund der absehbaren Bevolkerungsentwicklung die Haushalte
Jkleiner und alter” werden.

3.4 Wohnungsangebot und Wohnungsstruktur

Insgesamt gab es in Emden im Jahr 2010 nach Angaben des LSKN 13.722 Wohngebaude mit
24.634 Wohnungen. Von 1986 bis 2011 ist der Wohnungs- und Gebé&udebestand um 17,8 %
angewachsen. Fast 86 % der Wohngebaude bilden Ein- bis Zweifamilienhdauser und pragen somit
das Emdener Stadtgebiet. Lediglich 13 % der Wohngebdude sind Mehrfamilienhduser. Von dem
Wohnungsbestand ausgehend waren rund 47 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, fast 11 %
in Zweifamilienhdusern und 42 % in Einfamilienhdusern untergebracht. Das bedeutet, dass in
vergleichsweise wenigen Mehrfamilienhdusern eine Vielzahl von Wohnungen untergebracht sind,
dies ist ein Hinweis darauf, dass es in der Stadt Emden stellenweise ausgepragten
Geschosswohnungsbau geben muss.

7 W ohnungsmarktbeobachtung 2010, NBank (Hrsg.), Anhang S. 100, Tabelle 13
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Abbildung 11:  Anteil der Wohnungen am Wohngebaude- und Wohnungsbestand 2010
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Quelle: LSKN Online (http://LSKN.niedersachsen.de), Wohnungsfortschreibung

Betrachtet man die GrolRenverteilung der Wohnungstypen, zeigt sich ein ausgewogenes
Wohnungsangebot bei den mittleren und grof3en Wohnungstypen. Auffallig ist der geringe Anteil der
1 bis 2-Zimmer-Wohnungen am Gesamtbestand.

Abbildung 12: Wohnungsangebot differenziert nach Raumen in der Stadt im Jahr 2010
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Quelle: LSKN Online (http:/LSKN.niedersachsen.de), Wohnungsfortschreibung

3.5 Wohnungsangebot- und nachfrage

Im Jahr 2009 standen 24.964 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden 25.588 Haushalten
gegenlber. Demnach besteht rein rechnerisch ein Defizit von mehr als 600 Wohneinheiten. Da
gegenwartig eine tatséachlich ermittelte Haushaltsanzahl nicht vorliegt, wird zunachst nicht von einem
generellen Wohnungsengpass ausgegangen, zumal der GEWOS-Steckbrief fir das Jahr 2007 noch
leichte Angebotsiiberschisse festgestellt hat.

Um abzuleiten, inwieweit das beschriebene heutige Wohnungsangebot der aktuellen
Haushaltstruktur entspricht, wurden in der nachfolgenden Abbildung die Haushaltsformen den
WohnungsgréRen gegentiber gestellt.
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Abbildung 13:  Haushaltsstruktur und Wohnungsangebot in der Stadt im Jahr 2009
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Quelle: LSKN: Wohnungsfortschreibung, NBank-Haushaltsprognose des NIW

Die Zahlen zeigen eine grofl3e Diskrepanz zwischen den Haushaltsstrukturen und dem aktuellen
Wohnungsangebot. Fast 77 % der Bevdlkerung lebte 2009 in Ein- bis Zweipersonenhaushalten,
diesen stand ein Angebot (Wohnungen mit bis zu drei Raumen) von fast 27 % des
Wohnungsbestandes gegeniber. Es ist aber davon auszugehen, dass der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte inzwischen weiter angewachsen ist und auch zukiinftig anwachsen wird,
wahrend das Angebot an Wohnungen fir diese Haushalte weiter sehr gering ist.

Zuklnftig werden aufgrund der sich abzeichnenden demografischen Veranderungen (Singularisie-
rung der Haushalte) verstarkt Wohnungen kleineren Zuschnittes nachgefragt werden. Es ist
gegenwartig davon auszugehen, dass hinsichtlich der Versorgung mit diesem Wohnungstyp ein
Engpass besteht.

Der GEWOS-Steckbrief (2007) stellt im Ergebnis fest, dass ein genereller Angebotsiiberhang
besteht und es aufgrund der rucklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen zukiinftig vermehrt zu
Leerstanden kommen wird.

351 Qualitative Einschatzung durch die befragten Wohnbaugesellschaften

Die fuhrenden Wohnbaugesellschaften® der Stadt Emden haben sich zu einem Fragenkatalog bzw.
in einem Interview gedullert. Nachfolgend werden die wesentlichen allgemeingiltigen Aussagen
zum Wohnungsbestand und zur Mieterstruktur zusammenfassend wiedergegeben.

Die gréReren Wohnbaugesellschaften vollziehen fast alle eine kontinuierliche Bestandspflege in den
Wohnungen selbst (z.B. bei Mieterwechsel) und auch an den Geb&auden. Sanierungen, auch
energetischer Art (Hohlschichtddmmung, Dachsanierung), sind bereits teilweise durchgefihrt oder
sind in naher Zukunft als notwendige MaRnahme angedacht.

Problematisch und bauhistorisch bedingt (iberwiegend Pfahlbauten) ist die Herstellung der Barriere-
Freiheit in den Gebauden. Die alteren Gebaude sind zumeist unterkellert und die Wohnungen auch
im Erdgeschoss nur Uber einen Treppenzugang erreichbar. Die Nachristung mit Aufzigen ist
oftmals in den Treppenhdusern nicht mdglich. Bei den Wohnungen selbst wird insbesondere bei der
Modernisierung der Bader eine barrierearme Ausstattung angestrebt.

Halten ca. 44 % des Wohnungsangebotes im Geschosswohnungsbau
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Die gréReren Wohnbaugesellschaften (z.B. GEWOBA und Wohnungsbaugenossenschaft Selbsthilfe
e.G.) versuchen seit Jahren, ihre Mieterstruktur durch die gezielte Vergabe von Wohnungen zu
steuern und somit einer Haufung von ethnischen Gruppierungen, von Transferleistungen
Abhéangiger etc. zu vermeiden und somit problematische Lagen erst gar nicht entstehen zu lassen.
Auch hinsichtlich der Altersstruktur wird aktiv eine Uberalterung der Bewohner in den Objekten
vermieden.

Trotz sinkender/stagnierender Bevolkerungszahlen ist die Nachfrage nach Wohnungen immer noch

héher als das Angebot. Die Mieterstruktur hat sich allerdings verandert:

¥  es gibtvermehrt Mieter, die von Transferleistungen abhangig sind,

¥ die Zahl der Familien mit Kindern ist abnehmend, die Zahl der Alleinerziehenden nimmt
dagegen zu

¥  der Altersdurchschnitt ist steigend.

Generell lassen sich alle Wohnungstypen nach wie vor gut vermieten, es ist allerdings eine
steigende Nachfragetendenz zu kleineren Einheiten festzustellen, groRere Einheiten sind weniger
nachgefragt.

3.6 Allgemeine Tendenzen in der Bevélkerungsentwicklung

Der demografische Wandel in der Bundesrepublik Deutschland ist ein bereits seit Jahren
anhaltender Prozess: Seit Uber drei Jahrzehnten folgt auf jede Generation ein kleinere Generation,
weil die Zahl der geborenen Kinder nicht ausreicht, um die Elterngeneration zu ersetzen. Die
zukinftige Bevolkerungsentwicklung lasst sich grob an folgenden Tendenzen ausmachen:?®

U Bevdlkerungsrickgang

Etwa seit der Jahrtausendwende reicht die stagnierende internationale Zuwanderung nach
Deutschland nicht mehr aus, um die wachsende Liicke zwischen Geburten- und Sterbefallen
auszufillen. Auch langfristig wird die Schere zwischen den Zahlen der Geborenen und Gestorbenen
nicht durch Zuwanderung zu schliel3en sein.

U Alterung

Die bisherige demografische Entwicklung hat bereits starke Auswirkungen auf den Altersaufbau in
der Bevdlkerung verursacht. Auf die geburtenstarken Jahrgange der 1960-er Jahre folgen weit
geringer besetzte Jahrgange jlngerer Generationen. Mit dem fortschreitenden Alter der "Baby-Boo-
mer" wird deshalb auch die Bevdlkerung starker als bisher altern. Zudem nimmt der Anteil der
alteren Menschen und hoch betagten Menschen an der Gesamtbevdlkerung kontinuierlich zu und
wird erst nach 2050 seinen Hohepunkt erreichen. Der Anteil der Kinder nimmt dagegen sukzessive
ab.

1 Veranderte Haushaltsstrukturen

Der bis in die 1970-er Jahre hinein festzustellende klassische Familienhaushalt mit vier bis finf
Personen verliert immer mehr an Bedeutung, wahrend die Ein- und Zwei-Personen-Haushalte
sowohl prozentual als auch absolut zunehmen.

U Bevdlkerungsentwicklung

Die bisher starke Bedeutung der Wanderungen fiir die Bevolkerungsentwicklung dirfte auch in
Zukunft bestehen bleiben, da die natirliche Bevolkerungsentwicklung seit einigen Jahren negativ
verlauft. Es wird angenommen, dass sich der Trend im Rulckgang der Geburtenzahlen bei

9 Stat. Amter des Bundes und der Lander (Hrsg.), Demografischer Wandel in Deutschland, Heft 1, Wiesbaden 2007, S. 6
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abnehmenden Familien-Zuziigen und Abwanderung der jungen Erwachsenen weiter fortsetzt.
Zudem nimmt die Bevdlkerungsgruppe der potentiellen Elterngeneration demografisch bedingt
zukinftig weiter ab.

Abbildung 14:  Alterspyramide der Stadt im Jahr 2009 und 203010
80
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3.7 Zukunftige Bevolkerungsentwicklung in Emden
3.7.1 Auswertung vorhandener Prognosemodelle

Die bisherige Entwicklung der Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen in der Stadt konnte anhand
der vorliegenden statistischen Daten exakt beschrieben werden. Fir die Abschétzung zuklnftiger
Entwicklungen muss auf Prognosemodelle zuriickgegriffen werden.

Aktuell sind mehrere Bevdlkerungsprognosen auf Landkreis- und Gemeindeebene (Bertelsmann-
Stiftung, N-Bank, LSKN, 1. Sozialbericht der Stadt Emden) verdffentlicht, die Uber die zukinftige
Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Aufschluss geben kdnnen.

Tabelle 2: Ubersicht tiber die Prognosemodelle

Institute Prognose- Ausgangs- | Prognosewert | Verdnderung Veranderung
zeitraum wert absolut in %

N-Bank 2009 - 2030 51.292 48.240 - 3.052 -5,95%

LSKN 2008 — 2030* 51.562 50.811 - 751 -15%

Bertelsmann- | 2009 - 2030 51.250 50.230 -1.020 -2,0%

Stiftung

Sozialbericht | 2008 — 2030 50.117 45.857 - 4.260 -85%
2008 - 2020 48.213 -1.904 -38%

* Aufgrund der Vergleichbarkeit wurde der Wert fiir 2030 zitiert, der Prognosezeitraum reicht bis 2031

Die Prognosemodelle unterscheiden sich nur unwesentlich hinsichtlich ihrer Aktualitat und in den
betrachteten Zeitrdumen. Die Ausgangswerte dagegen zeigen erhebliche Abweichungen. Eine
Ableitung einer gesicherten plausiblen Annahme fir die nachsten 15 bis 20 Jahre ist bei diesen

10 Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Kommune, 2009
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Ausgangsdaten schwierig, da die Spannbreite der mdoglichen Bevoélkerungsentwicklung sich
zwischen -1,5 % bis -8,5 %, absolut bei fast 5.000 Einwohnern bewegt.

Fir die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung der Stadt Emden im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzeptes wird gemaf der Uberwiegenden Einschatzung deshalb angenommen,
dass zuklnftig mit einer negativen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung zu rechnen sein wird. In
welchem MalRRe diese eintreffen wird, ist u.a. auch davon abhéangig, ob es der Stadt Emden weiterhin
gelingt, sich als attraktiver Wohnstandort zu entwickeln.

3.7.2 Bevolkerungs- und Wohnungsmarktentwicklung/Bedarfsabschatzung

In der Stadt Emden sind in den letzten Jahren trotz sinkender Bevdlkerungszahlen Wohnhauser neu
errichtet und Wohnungen zur Verfiigung gestellt worden, wie die nachfolgenden Ubersichten
zeigenll

Abbildung 15:  Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktentwicklung
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Zwischen 2004 und 2010 hat die Bevolkerung Emdens um 96 Personen abgenommen, das
entspricht einer Reduzierung von 0,2 %. In diesem Zeitraum wuchs der Wohnungsbestand um ca.
1,7 % (406 Wohnungen). Es wurden 390 Wohngebdaude neu errichtet und ca. 26 ha Wohnbauland in
diesen sechs Jahren in Anspruch genommen (Angaben der Stadt Emden, Fachdienst-
Stadtplanung).

Die Prognosedaten der Bertelsmann-Stifung und des LSKN lassen eine Betrachtung der zukinftigen
Bevolkerungszahl Emdens in Flnf-Jahresschritten zu:

Tabelle 3: Bevolkerungsprognosemodelle in 5-Jahres-Entwicklungsabschnitte
Prognosen 2008/2009-2015 2015-2020 2020-2025 2025-2030
LSKN - 1532 -0,3% | -128-> -0,25% | - 211> -0,41 % | -259—> -0,51 %
Bertelsmann-Stiftung | - 30> -0,06 % | -190> -04 % -340-> -0,7 % -5202> 1,0 %
gemittelt -0,18 % -0,33 % -0,55 % -0,76 %

Kurzfristig ist demnach davon auszugehen, dass bis zum Jahr 2015 die Entwicklungstendenz
ahnlich verlauft wie in den zurlckliegenden Jahren. Auch mittelfristig (bis 2020) zeigen die
prognostizierten Werte eine moderate Bevoélkerungsabnahme. Erst nach 2020 wird in beiden
Prognosen angenommen, dass mit einer verstarkten Bevdlkerungsabnahme zu rechnen ist.

11 Quelle: LSKN: Bevélkerungs- und Wohnungsfortschreibung
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Fir die zukinftige W ohnbauentwicklung in der Stadt Emden wird zunachst angenommen, dass kurz-
bis mittelfristig ein ahnlich hoher Baulandbedarf wie in den letzten 6-8 Jahren besteht, also etwa ein
Rahmen von 25-30 ha.

U Firwen soll zukiinftig Bauland zur Verfigung gestellt werden, wer fragt nach?

In einer 2004 veroffentlichten Studie der LBS12 konnte aufgezeigt werden, dass die Stadt Emden ein
Stadt-Umland-Wanderungsproblem hat. Die Tatsache, dass insbesondere einkommensstarke
Haushalte in der Altersgruppe zwischen 30-45 Jahre wegen mangelnder Wohnqualitat und zu hohen
Baulandpreisen in die angrenzenden Umlandgemeinden abwandern, dauert dem Trend nach weiter
an, wie die unten stehende Abbildung zeigt.

Abbildung 16:  Wanderungssalden nach Altersgruppen

Durch-
450 Alter | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2010 2011 | schnitt
0 0-5 | 8 | 12 |18 | 29 | a5 | -3 | -10
300 5-10 4 2 38 -27 16 8 7
250 4 <1
i 10-15] -15 | 23 3 -1 -2 -4 (0.6)
100 15 - 20 51 70 38 37 72 22 48
o 20-25]| 129 | 87 | 101 | 116 [ 229 | 124 | 131
50 1 25-30 | -63 | -113 | -147 -128 -8 -53 - 85
ol 30-40| -38 | 38 | -66 | -14 20 38 | -29
200 40 - 50 52 0 41 24 38 55 35
- 2006 2007 2008 2009 2010 2011 50 - 60 39 52 -11 20 40 7 25
||:|o-15 W15-25 02540 O40-65 W>65 | 60 - 65 10 4 1 9 11 -4 5
65 - 70 8 18 6 1 -9 5
Quelle: Sta.dt. Emden, F.ach.dienst Verwaltungs- 20-75 | -1 1 5 6 3 6 5
dienste, Statistik und Organisation 75-80 1 10 6 1 9 6 1
?go -5 -5 -2 -18 1 -24 -9
gesamt| 162 [ 133 19 -5 405 59

Die Wanderungssalden der letzten fiinf Jahre machen deutlich, dass der gréf3te und konstanteste
Zuwanderungsgewinn bei den jungen Erwachsenen, den Ausbildungspendlern liegt. Nach
Abschluss der Ausbildung verlassen die meisten jungen Erwachsenen den Ausbildungsstandort
Emden wieder (s. Tabelle Altersgruppe der 25- bis 30-Jahrigen). Neben den jungen Erwachsenen ist
es besonders die Gruppe der 30- bis 40-Jahrigen, die Uberwiegend ein negatives Wanderungssaldo
aufweist. In dem Lebensabschnitt zwischen dem 25. und 40. Lebensjahr werden wichtige
Lebensentscheidungen fir den zukilnftigen Wohnstandort getroffen (Arbeitsplatz, Ehe,
Familiengriindung, eigene Immobilie). Fur diese Gruppe zukunftig ein adaquates Wohnraumangebot
vorzuhalten, bleibt weiterhin eine zentrale Aufgabe fiir die Stadt Emden. Ebenfalls auffallig ist das
Abwandern der Uber 80-Jahrigen aus der Stadt Emden. Auch dies kénnte ein Hinweis auf ein Defizit
an altengerechten Wohnformen sein.

In der nachfolgenden Tabelle!3 wird der Wohnungsbestand den nachfragenden Zielgruppen
gegenilbergestellt.

12 Die Zukunft der Stadte in Niedersachsen — Emden, LBS (Hrsg.), Hannover 2004
13 Fachdienst Stadtplanung, Stadt Emden
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Tabelle 4: Gegenilberstellung des Wohnungsbestands mit wohnungswirtschaftlichen Zielgruppen - Stand 2009 und Prognose'4

Art der Anteil am Gebiude- Wohnungs- Angebotsunter- Angebotsunter- Erlauterung und Bewertung

Wohnung | Gesamt- art wirtschaftliche deckung J deckung /

{(Anzahl wohnungs- Zielgruppen15 »ﬂmgebotsﬂberhang16 - | Angebotsiiberhang -

RAume) bestand Stand 2009 Prognose”

1-Raum.- 5 MEH Starter, Singles starke Unterdeckung Unterdeckung E.mdgn |§t als Ausbildungs- gnd Hochschulstandort fur Star‘[gr und S|rjg|e§ {weiterhin)

Wohnung nimmt zu ein W|c.ht|ger Standort Lmd er‘[schafthch es Zentrum der Reglon (Arbe|t§plat;e), 50
dass die Unterdeckung in diesem Segment zunehmen wird. Im Ergebnis wird der
Machfragedruck und somit der (Miet-)Preis steigen. Hiervon wéren insbesondere
untere Einkommensschichten negativ betroffen, wenn nicht mittels Neubau und
nachfragegerechter Sanierung gegengesteuert wird.

) ) Insbesondere in diesem Segment fehlt es angesichts der Ausdifferenzierung der
2-Raum- 4% MFH Smgles., Paarg starke Unterdeckung Unterdeckung nimmt Lebensstile an modermen Wohnformen (WWohnen im Alter, Wohnen in Gemeinschaft,
YWohnung ohne Kinder, Altere ZU ) ) ) )

betreutes Wohnen, etc.) gleichermalt en im unteren als auch im mittleren und
3-Raum- 21 9% MWFH Paare ohne Kinder, | Unterdeckung Unterdeckung nimmt gehobenen Preissegment. Die Abwanderung z.B. alterer Leute wiirde sich
Wohnung {Klein)F amilien, U verstarken, wenn nicht gegengesteuert wird (verstarkter Neubau, nachfragegerechte
junge Alte, Altere Sanierung)
4-Raum- 28 % MFH + DH Familien Tendenziell Uberhang Uberhang nimmt zu ZHL:e;r:i;rzsvzi]s;:ir;eer;zﬁ\ltbestanden und Neubauten sowie den zugehorigen Zielgruppen
Wohnung Die Umlandwanderung junger Familien deutet auf eine Unterdeckung im EFH-
5-Raum- 24 % EFH + DH Familien Tendenziell Uberhang Ubsrhang nimmt zu MNeubausegment hin (preiswerte Grundsticke), gleichwohl stellt dieses Segment
Wohnung quantitativ betrachtet (= zahlenmafkig) auch vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung ein Segment mit abnehmender Bedeutung dar. Qualitativ betrachtet
> 5- 21 % EFH Familien Tendenziell Uberhang Uberhang nimmt zu muss dem MNeubausegment EFH dennoch besondere Beachtung geschenkt werden
Raum- {weitere Ausweisung von Bauland in allen Preissegmenten, wgl Kapitel 5.3.1u. 6.},
Wohnung um fir junge Familien verstarkt attraktive Angebote bereit zu halten und eine
Umlandwanderung {weitgehend) zu unterbinden .
Der prognostizierte Uberhang bezieht sich makgeblich auf jene slteren,
geburtenstarken Jahrgange won Hauseigentimern, bei denen die Kinder bereits das
Haus wverlassen haben und altersbedingt die Aufgabe des Hauses (Umzug in
altengerechte WWohnform) ansteht oder aber durch Versterben ein Leerstand entsteht.
Hier sind geeignete Forderprogramme zu entwickeln (z.B., Jung sucht Alt", val.
Kapitel 2.4 im Band I}, um solche Altbauten inshesondere fir junge Familien attraktiv
ZU machen.
14

Gegeniberstellung erfolgt auf Grundlage verflugbarer Daten, fir eine dezidierte Betrachtung mit belastbaren Aussagen bedarf es einer reprasentativen Haushaltsbefragung

15 Relevante wohnungswirtschaftliche Zielgruppen sind: Starter (18 bis 30), Singles (30 bis 55}, Paare ohne Kinder (30 bis 551, Familien {30 bis 55), junge Alte (55 bis 65), Altere (65+).

16

Die Datenlage fir Emden lasst hinsichtlich maglicher wohnungswirtschaftlicher Unterdeckungen oder Uberhange keine eindeutigen zielgruppenspezifischen Aussagen zu, gleichwohl kénnen in

Anlehnung an worhandene Daten (z.B. der Bertelsmann-5tiftung, Unterteilung in ,unter 18-jahrige, 18 bis unter 65 Jahre, Uber 65 Jahre') und die Auswertung der Befragung won Alkteuren am
Wohnungsmarkt in Emden berechtigte Annahmen diesbeziglich getroffen werden.

17 Die Prognose (also die Einschatzung zur Zukunft) geht davon aus, dass seitens der jeweiligen Akteure (z.B. Wohnungswirtschaft, Stadt) keine weiteren Malknahmen zur Steuerung unternommen
wierden, sondern die Entwicklung der letzten Jahre fortgesetzt wird (inshesondere bzgl. der Schaffung von Wohnraum, z.B. gemittelte lineare Fortsetzung der Baufertigstellungszahlen)
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3.8 Schlussfolgerungen fir die zukiinftige Wohnungs- und Baulandentwicklungl®

Um vorgenannten Entwicklungen angebotsseitig zu entsprechen, sollten die Akteure am
Wohnungsmarkt (Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften, Investoren, Bautrager,
Stadt) hinsichtlich der Sanierung und dem Neubau von Wohnungen

e sich verstarkt auf die Wohnpraferenzen von Seniorenhaushalten einstellen und
ausreichende und adaquate Angebote im altersgerechten Wohnen (barrierefrei, barrierearm,
Serviceangebote) und in der Wohnungsberatung anbieten (in allen Preissegmenten),

¢ die wachsende Zielgruppe der jungen Alten mit ihren spezifischen Anspriichen im Blick
behalten,

e die Gruppe der Haushaltsgrinder (Starter) je nach Einkommenssituation starker
beriicksichtigen (kleine Wohnungen im unteren bis mittleren Preissegment),

¢ die Nachfragegruppe der Familien weiterhin als wesentliche Zielgruppe erkennen und in
allen Preissegmenten adaquate Angebote — insbesondere in Form des Einfamilienhauses —
vorhalten (obwohl - oder gerade deshalb - weil diese Gruppe statistisch nur einen kleinen
Teil an der Gesamtzielgruppe ausmacht und weiterhin abnimmt) und

¢ verstarkt berlcksichtigen, dass in allen Haushaltsgruppen, insbesondere aber in der Gruppe
der (jungen) Familien mit Kindern, mit einem erhthten Anteil an Migrantenhaushalten zu
rechnen ist. Diese wichtige Zielgruppe hat teilweise abweichende Raumanforderungen.

¢ eine weitere Starkung der Innenstadt als Wohnstandort anstreben (insbesondere fir Starter,
Singles und Altere in allen Preissegmenten; Sanierung, Neubau, Nachverdichtung, tiw.
Abriss und Neubau)

Der Schwerpunkt zukinftiger Wohnungsmarktpolitik sollte vor dem Hintergrund sich immer
weiter ausdifferenzierender Markte und der demografischen Entwicklung auf den Zielgruppen
der Starter, Familien- und Seniorenhaushalte liegen — in allen Preissegmenten und allen
Formen.

Neben einer notwendigen Erhéhung der Baufertigstellungszahlen im Geschosswohnungsbau (zu
Bauflachennachfrage und -potenzialen im Einfamilienhausbau: s. Kapitel 5.3.1) bedarf es angesichts
zahlreicher Wohnungsbestdnde aus den 1950- bis 1970er Jahren bei notwendigen
Sanierungsmalnahmen einer verstarkten zielgruppenspezifischen Betrachtung. Anderenfalls drohen
weitere Abwanderungen in das Umland insbesondere alterer, relativ einkommensstarker Haushalte
als Zielgruppe mittlerer und gehobener Wohnungsanspriiche — hierdurch kénnte es selbst im stark
nachgefragten Wohnsegment der 2- und 3-Zimmerwohnungen zu Leerstanden kommen, weil das
Angebot nicht die tatsdchliche Nachfrage berlcksichtigt und diese Zielgruppe uberwiegend
wirtschaftlich und sozial in der Lage ist, in ihren Bedurfnissen entsprechende Wohnungen zu ziehen.

Flr eine dezidierte, stadtteilbezogene Betrachtung aktueller und zuklnftiger Wohnungsbedarfe in
quantitativer und qualitativer Hinsicht (was, wo und wie viel?), bedarf es kleinrdumiger
Datengrundlagen und —prognosen sowie reprasentativer Haushaltsbefragungen. Weitergehende
Erkenntnisse kénnen ebenfalls aus den Auswertungen der Zensuserhebung in 2011 (Zensus 2011)
gewonnen werden, die noch nicht vorliegen. Eine qualitative Einschatzung und Bewertung der
Wohnungsbestande sowie des Wohnumfeldes in baulich-energetischer, sozialer und stadtebaulicher
Hinsicht sowie die Benennung gezielter MaRnahmen und Férderprogramme zur Sanierung der
Bestande und zur Aufwertung des Wohnumfeldes erfolgt auf Ebene der Stadtquartiere (s. Kapitel
5.2 und Band I, Kapitel 2).

18 Fachdienst Stadtplanung, Stadt Emden
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3.8.1 (Geforderter) Wohnungsneubaul?®

Ausgangssituation in wohnungswirtschaftlicher Hinsicht

Vor dem Hintergrund, dass bundesweit seit mehreren Jahren der Wohnungsneubau im Segment
des Mehrfamilienhauses praktisch zum Erliegen gekommen ist, soll nachfolgend die wirtschaftliche
Situation jener Investoren beleuchtet werden, die in diesem Marktsegment tatig sind und sich als
langfristorientierte  institutionelle Anleger verstehen — hierzu zahlen regelmaRig (kommunale)
Wohnungsbaugesellschaften und Wohnungsbaugenossenschaften. Das auf Selbstnutzer
ausgelegte Investmentfeld des Ein- und Zweifamilienhausbaus bleibt bei dieser Betrachtung ebenso
aufden vor wie das auch in Emden seit einigen Jahren wachsende Feld jener Investmentakteure, die
die deutsche Immobilie als Anlagenform fir sich entdeckt haben und eher kurzfristig und verstarkt
renditeorientiert handeln.

Wohnungsunternehmen haben vor dem Hintergrund ihrer haufig gemeinnitzigen Historie in
Deutschland und Europa traditionell ein langfristig orientiertes Geschéaftsmodell (sog. ,Hold*-
Strategie statt einer ,buy and sell-* oder ,buy and manage-Strategie®). Praktisch alle
Wohnungsunternehmen stehen bundesweit vor der enormen Herausforderung, mit den
vorhandenen Bestanden, die Uberwiegend in den 1950er bis 1970er Jahren entstanden sind,
wirtschaftlich tragfahige Zukunftsstrategien zu entwickeln. Diese Bestande zeichnen sich regelmafiig
durch (tlw. massive) Defizite in der bautechnischen und bauphysikalischen Substanz aus und
werden marktseitig in vielen Féallen nicht mehr oder nur bedingt nachgefragt. Dies trifft grundsatzlich
auch in Emden zu?°.

Je groRer die wirtschaftlichen Herausforderungen im Umgang mit den Bestanden sind, desto
geringer sind die Mdglichkeiten der Wohnungsunternehmen zu bewerten, in den dringend
bendétigten Neubau zu investieren. Unter den gegebenen Umstanden ist es nach einhelliger
Aussage der Akteure am Wohnungsmarkt nicht oder nur unter erheblichen Zugestandnissen an
Wirtschaftlichkeit und Gestaltung moglich, Mieten deutlich unter 10,-- Euro / m2 im Neubau zu
realisieren?!. Dieses Problem wird umso gréRer, je umfangreicher die Bestande noch unsaniert sind,
weil die Moglichkeit zu ggf. méglichen unternehmensweiten Quersubventionen praktisch entfallt.

Die Grinde fir die hohen Neubaukosten liegen maRgeblich in den erhdhten technischen
Anforderungen begrindet. Insbesondere die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV)
tragen zur Verteuerung des Bauens und auch des Sanierens bei. Aber auch technische Vorschriften
zur Barrierefreiheit von Wohnraum sind, so sehr sie auch zu begrifRen sind, Kostentreiber. In
Emden kommen Uberdies in vielen Bereichen erhohte Grindungskosten auf die Bauherren zu.
Angesichts des Umstands, dass Immobilien in Deutschland sich verstéarkt als Investmentform am
Kapitalmarkt etablieren konnten (sog. ,Betongold®), hat sich insbesondere in Ballungs- und
Wachstumszentren auch der Bodenmarkt mitunter stark erhitzt, so dass dort auch die
Grunderwerbskosten als Preistreiber hinzuzuzahlen sind — dies mag auch in Emden an der einen
oder anderen Stelle im Einzelfall zutreffen, kann aber sicher nicht ursachlich fir die sehr niedrigen
Neubauquoten angefiihrt werden.

In Emden besteht eine starke Nachfrageunterdeckung insbesondere im Bereich der 1- und 2-
Raumwohnungen im unteren und mittleren Preissegment, die perspektivisch weiter zunehmen wird.
Umso bedeutender ist es, Instrumente zu entwickeln, die geeignet sind, die Neubautatigkeit
insbesondere lokaler Unternehmen zu verstarken.

19
20

Fachdienst Stadtplanung, Stadt Emden
Vgl. z.B. das Frogramm ,Energetische Stadtsanierung” in Port Arthur / Transvaal / sidl. Ringstrafe” oder die Bemihungen
der Stadt Emden zum Abriss des westlichen ,Glaspalastes”

In Emden ist bestandsbezogen (also gemittelt Uber alle Wohnungsbestande hinweg) bei 1- und 2-Raum-Wohnungen von
einer mittleren Netto-Kaltmiete von ca. 4,50 Euro (Schatzung FD Stadtplanung) auszugehen

21
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Renditen in der wohnungswirtschaftlichen Praxis

Angesichts drastisch gestiegener Kosten im Neubau wie auch in der Sanierung besteht fir
Wohnungsunternehmen und Investoren das Problem, dass eine ausreichende Verzinsung des
Eigenkapitals bei wohnungswirtschaftlichen Investitionen nur sehr schwer darzustellen ist.

In der Wohnungswirtschaft hat sich zwischenzeitlich im Bereich der Investitionsrechnungen die
dynamische Methode ,Vollstdndiger Finanzplane® (VoFi) durchgesetzt22, Die hiernach ermittelte
Eigenmittelrentabilitat lag It. GdW-Statistik in 2008 im bundesweiten Durchschnitt bei 2,9 %. Nach
Angaben des GdW ist bei Neubau- und Modernisierungsvorhaben selbst dieser Wert aktuell nur
sehr schwer zu erreichen. In einer vom InWIS erstellten Studie mit dem Titel ,Wege aus dem
Vermieter-Mieter-Dilemma“23 wurde der Nachweis angetreten, dass die Miete zur Erreichung einer
Rendite von 3,5 % (Planungshorizont 30 Jahre) durchschnittlich um deutlich Gber 2 Euro/m2 steigen
musste (das rechtliche Problem der Umlegbarkeit von Sanierungskosten auf die Miete gem. § 559
BGB wird hier nicht ndher betrachtet). Im Ergebnis konnte die haufig vertretene These, dass sich
durch Einsparung des Endenergieverbrauchs eine energetische Modernisierung wirtschaftlich
rechne, widerlegt werden.

Die Ergebnisse dieser Studie lassen sich grundsatzlich auf den Neubau von Wohnungen
Ubertragen. Unter der Voraussetzung, dass ein geeignetes Grundstiick erworben werden muss und
in der Wirtschaftlichkeitsberechnung mit angesetzt wird, kdbnnen keine positiven Eigenkapitalrenditen
bei Mieten deutlich unter 10 Euro/m2 rechnerisch nachgewiesen werden. Auch fir den Fall, dass ein
Unternehmen ein eigenes Baugrundstiick einbringt und den Wert rechnerisch nicht ansetzt (die
Entscheidung hierliber obliegt allein dem Unternehmen bzw. Investor), sind im Ergebnis in Emden
Kalt-Mieten von z.B. 4,50 Euro fir 1- und 2-Raum-Wohnungen (s. FuBnote 21) idR nicht zu
erwarten?4. Fur den Fall, dass Voraussetzung fir eine NeubaumaBnehme der Abriss von
Altbestéanden ist, kann ohne den Einsatz von Drittmitteln (Fordermitteln) praktisch keine
Wirtschaftlichkeit hergestellt werden.

Der Einsatz von Mitteln der sozialen Wohnraumférderung, in Emden nach den Bestimmungen des
niedersachsischen Wohnungsbauférdergesetzes, ist nicht geeignet, im Rahmen von gemischt
finanzierten Projekten dieses Problem zu beheben. Der Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland-Westfalen hat fir ein Wohnungsneubauprojekt in Koéln aufgezeigt, dass in einem
gemischt finanzierten Projekt aus geforderten und frei finanzierten Wohnungen nur durch die
Annahme eines Verkaufs des Objekts nach 15 Jahren eine positive Eigenkapitalrendite von 1,55 %
erwirtschaftet werden kénnte — dies stellt wirtschaftlich keine Alternative zu rein frei finanzierten
Projekten dar. Im Ergebnis misste fir eine Wirtschaftlichkeit eines gemischt finanzierten
Wohnungsbauprojektes die Differenz zwischen gedeckelter Fordermiete (fir den geférderten Teil)
und Marktmiete (flr den frei finanzierten Teil) derart gro3 ausfallen, dass eine Marktgangigkeit in
Emden nicht mehr gegeben ist. Mit einem solchen Vorgehen wiirde auch in Emden schlussendlich
lediglich erreicht, dass ,die Mitte der Gesellschaft aus der Mitte der Stadt” vertrieben wiirde2>.

22 Vgl. GdW — Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.): Energieeffizientes Bauen und

Modernisieren, GdW Arbeitshilfe 64, S. 55 ff

InWIS GmbH, Bochum, 2011

Aussage beruht auf der (Uberschlagigen) Annahme, dass die (bundesweit nahezu einheitlichen) Baukosten 2.400, -- Euro/m?
betragen und sich die VoFi-Rendite auf 2.5 % beléduft. Kostensteigernde MaRnahmen, wie z.B. in Emden regelmafig
notwendige Pfahlgrindungen oder aber der Bau von Tiefgaragen, bleiben unberiicksichtigt.

Vgl. Bauwelt 36/2012, S. 22ff, Interview mit Frau Dr. Merk, Stadtbauréatin der Landeshauptstadt Minchen, zur Entwicklung
der Preise im Wohnungsneubau

23
24

25
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Schlussfolgerungen

Vor diesem Hintergrund werden seitens der Wohnungswirtschaft und Gemeinden regelmafig
Anderungen in den Forderkonditionen der sozialen Wohnraumférderung gefordert, z.B. die

¢ Anhebung der Bewilligungsmieten zur Abschwachung der Differenz zw. der Férdermiete und
Marktmiete,

¢ Anhebung der Forderdarlehen,
¢ Anpassung der Darlehen an die gestiegenen Baukosten.

All diese (und weitere) Forderungen richten sich an den Fordermittelgeber, vorliegend dem Land
Niedersachsen. Die Spielraume einer Gemeinde zur Schaffung von Anreizen fir den
Wohnungsneubau sind sehr begrenzt. Regelmaf3ig wiederkehrende Forderungen nach direkten
Investitionszuschissen fir ausgewahlte Investoren / Wohnungsunternehmen sind haushaltsrechtlich
und wettbewerbsrechtlich grundsétzlich unzulassig.

Spielraume bestehen in gewissem Umfang im Rahmen der Vergabe kommunaler Grundstlicke
mittels Ausschreibung zum Zwecke der Bebauung mit Wohnungen durch Dritte, da hier hinsichtlich
der Entscheidungskriterien, die zur Vergabe an einen Bewerber flhren, der zu erzielende
Grundstiickskaufpreis lediglich untergeordnet (oder ggf. auch gar nicht) in die Bewertung einflieRen
konnte. Eine Wirtschaftlichkeit lasst sich alleine durch eine solche Vorgehensweise, wie obig
dargelegt, in der Regel jedoch nicht herstellen.

Eine Mdoglichkeit, die Baufertigstellungszahlen im Wohnungsneubau zu erhéhen, besteht darin, dass
die Gemeinde selber Uber kommunale Wohnungsbaugesellschaften in den Neubau von Wohnungen
investiert. Dies konnte in Emden z.B. Uber die stadtische GEWOBA (oder ggf. weitere Tdchter)
erfolgen. Voraussetzung ware allerdings, dass die unterstellte Differenz zwischen wirtschaftlich
notwendiger Miete einerseits und in Emden marktgangiger Miete andererseits finanziell aufgefangen
wirde — wie dies erfolgen konnte, z.B. Uber reduzierte Eigenkapitalrenditen seitens der GEWOBA,
und ob das Defizit bilanziell bei der Stadt oder der GEWOBA verbliebe, kann vorliegend nicht weiter
erortert werden.

Vor diesem Hintergrund wird dringend empfohlen, ein nachfrageorientiertes
Wohnraumentwicklungs- und versorgungskonzept in Auftrag zu geben, welches die relevanten
Nachfragegruppen insbesondere im unteren Wohnungsmarktsegment26 aktuell wie perspektivisch
(bis 2025) quantitativ ermittelt, dem Wohnraumangebot gegeniberstellt und Strategien und
Konzepte fir unterschiedliche  Akteure am  Wohnungsmarkt formuliert, um  die
Baufertigstellungszahlen deutlich zu erhéhen.

26 Hierzu zahlen a) Haushalte mit niedrigem Einkommen ohne Leistungsbezug, b) Bedarfstrager fir sozialen Mietwohnraum und c)
sonstige Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen (vgl. § 1 WoFG)
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4, UBERGEORDNETE LEITLINIEN FUR DIE KUNFTIGE SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Zu den formulierten TOP-Zielen der Stadt Emden gehoért die Foérderung der Lebensqualitat
insbesondere fur Familien unter den Aspekten Wohnen und Wohnumfeld, Bildung und Erziehung
sowie Sicherheitsgefihl.

Fir das Wohnen ist folgendes Oberziel formuliert worden:

Nachhaltige Stadtentwicklung zur Schaffung und Erhalt attraktiver Wohnquartiere und
Lebensverhéltnisse durch:

¥  Seehafenstadt als Alleinstellungsmerkmal profilieren

¥ Schaffung und Erhalt attraktiver Wohnquartiere, vielfaltiger Wohnformen und Lebens-
verhaltnisse insbesondere auch in der Innenstadt
¥  Aufwertung der Innenstadt

Auf der Grundlage der bisherigen Analyseergebnisse sind diese Zielsetzungen wie folgt zu

erganzen:

¥ Die zukinftige Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf zentrale, integrierte Lagen zu
konzentrieren (Innenstadtbereich innerhalb des Autobahnringes).

¥ Direkt an den Autobahnring angrenzende Stadtteile (Vorstadtlage) kdnnen Wohnerganzungs-
funktionen Ubernehmen.

¥ Zur Starkung der Wohnfunktion sind alle stadtebaulichen Handlungsfelder wie
Flachenneuausweisung,  Nachverdichtung, Bauliickenschlie3ung, Umnutzung  bzw.
Umstrukturierung und Modernisierung des Bestandes auszuschoépfen.

¥  Barrierefreiheit in den Wohnquartieren ist als langfristiges Ziel anzustreben.
Mit der Profilierung der Stadt Emden als Wohnstandort soll die Voraussetzung zur Stabilisierung der

Bevolkerung zukiinftig geschaffen werden. Die oben genannten Oberziele sind thematisch und
raumlich auf Stadtteil- und Quartiersebene zu konkretisieren.
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5. STRATEGIEN UND KONZEPTE

GemalR den Vorgaben aus den Leitlinien wurden die Stadtteile den unterschiedlichen
Planungsraumen zugeordnet:

¥ Planungsraum 1. Stadtzentrum +  Stadtteile innerhalb des  Autobahnringes
(Innenstadterganzung)

¥  Planungsraum 2: direkt angrenzende Stadtteile (Vorstadt)
¥  Planungsraum 3: umliegende Dorfer

Fir die einzelnen Stadtteile wurden Profile hinsichtlich ihrer infrastrukturellen Ausstattung,
Versorgungsstruktur, Baustruktur und Wohnumfeldsituation erstellt. Wesentlicher Baustein bildete
aber die Betrachtung der Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur sowie der Baualterstruktur auf
Stadtteilebene. Die Profile sind im Band Il unter Kapitel 1 im Einzelnen aufgefihrt.

In der nachfolgenden Stadtteilanalyse sind die wesentlichen Parameter aufgezeigt und die sich
aufgrund der Betrachtung ergebenden zukinftigen Entwicklungsziele abgeleitet. Dabei wurde der
Fokus der Betrachtung auch auf die vorhandenen Wohnquartiere gelegt, um die Qualitat und
Zukunftsfahigkeit des Wohnungsangebotes innerhalb des Stadtteils darstellen zu kénnen.

Ebenfalls in den Stadtteilprofilen mitbetrachtet wurde die Korrelation des Baualters mit der Alters-
und Haushaltsstruktur innerhalb der Quartiere. Aus diesem Vergleich ergaben sich bereits erste
Hinweise auf mdégliche ,Problemlagen®. In Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
(Fragebogen, Interviews) konnten weitere Hinweise auf stadtebauliche Missstande in den einzelnen
Quartieren ermittelt werden. Die gesammelten Verdachtsmomente wurden mit weiterer Recherche
(Leerstandsverzeichnis der Stadt Emden, Luftbildauswertungen) Uberprift und durch eine
Bestandsaufnahme vor Ort verifiziert.

FUr diese naher betrachteten Quartiere konnten unterschiedliche Handlungsbedarfe (baulich-
energetisch, sozial-demografisch, Wohnumfelddefizite) festgestellt werden. Diese sind nachfolgend,
gemal des vorrangig festgestellten Handlungsbedarfes gegliedert, zusammenfassend dargestellt.

Bei den Quartierbetrachtungen wurden die Stadtteile Barenburg und das Stadtzentrum tberwiegend
ausgespart:

#  Der Stadtteil Barenburg ist seit 1999 Gebiet ,Soziale Stadt” mit einem Férderzeitraum bis 2017.
Mit Sanierungsmitteln wurden bereits MaRnahmen zur Gebaudemodernisierung, zur
Verbesserung des Wohnumfeldes sowie infrastrukturelle ErgdnzungsmaflRnahmen und
ErschlieBungsmalnahmen durchgefuhrt und dauern noch an. Da der Fokus insbesondere auf
Wohnraum- und -umfeld verbessernde MalRnahmen gelegt wurde, ist eine Betrachtung im
Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes nicht angezeigt. Die wesentlichen Ergebnisse und
Zielaussagen der Sanierungsmafnahme flieRen in die Stadtteilbetrachtung mit ein.

¥  FUrdas Stadtzentrum liegen ebenfalls detaillierte Untersuchungen vor:
¢ Aktive Innenstadt, Sanierungsgebiet Innenstadt, Bericht Uber die Ergebnisse der
vorbereitenden Untersuchungen (2008)
+ Aktive Innenstadt, Rahmenkonzept (2009)
+ Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept (2008)

Die wesentlichen die Funktion Wohnen umfassenden Ergebnisse wurden in den Ausflihrungen zum
Stadtentwicklungskonzept berticksichtigt.

Es wurde dabei aber auch deutlich, dass eine sektorale Untersuchung der Wohnfunktion im
Stadtzentrum aufgrund der vielfaltigen Handlungsbereiche nicht zielfihrend ist, sondern es
hinsichtlich der vielfaltigen Funktionen, die das Stadtzentrum in sich vereint, eines integrativen
Ansatzes bedarf, der im Wesentlichen bereits mit dem Integrierten stadtischen Entwicklungs- und
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Wachstumskonzept vorliegt. Die flr das Innenstadt-Wohnen relevanten Zielaussagen wurden
entsprechend berucksichtigt.

Die Einzelbetrachtungen zu den Quartieren mit Handlungsbedarf sind im Band IlI, Kapitel 2
nachzulesen. Hier werden auch die konkreten Férdermdoglichkeiten fur die einzelnen Malinahmen in
den Quatrtieren aufgezeigt.

Die Ergebnisse der Stadtteil- als auch der Quartiersbetrachtungen werden jeweils in einem
abschlieRenden Kapitel in tabellarischer Form wiedergegeben.
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5.1 Stadtteilanalyse

51.1 Stadtzentrum und zentrale Stadtteile (Innenstadterweiterung)

Profil-Stadtzentrum

Bevolkerungsentwicklung 2010: 9.803 Einwohner (=16 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 10.185 Einwohner
2000-2010: - 382 Einwohner = - 3,8 %

Altersstruktur - geringer Anteil an Kindern
- Uberproportional viele junge Erwachsene
- Uberproportional viele Senioren (>80 Jahre)

Haushaltsgroile 1,4 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur - 5Kindergarten + Krippe
- Grundschule + AuBenstelle Realschule
- Senioreneinrichtungen (Pflegeheime + Wohnen)

Versorgungsstruktur - Verbrauchermarkte + Einzelhandel

Wohnqualitat Zum Teil eingeschrankt:

- Baustruktur aus den 50er Jahren weist unzureichende
bautechnische Qualitaten auf

- Wohnungen weisen keine zukunftsfahigen Grof3en und
Ausstattungen auf

- kleine, verbaute Grundsticke

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - durch offentliche Griinanlagen (Wallanlagen, Burgplatz,
Stephansplatz) gesichert

- direktes Wohnumfeld durch zum Teil kleine verbaute
Grundstiicke und fehlender Stral3enrandgestaltung
oftmals eingeschrankt

Funktion - Wohnstandort

- Einzelhandelsstandort

- Dienstleistungsstandort

- Kultur- und Tourismusstandort (Ort des historischen
Erbes/Stadtwerte)

Entwicklungsziele fir das Stadtzentrum

Das Stadtzentrum bietet aufgrund seiner Funktionsmischung und seiner Baudichte nur sehr
eingeschrankte Madoglichkeiten fir eine zukinftige raumliche Entwicklung. Die zukinftige
Wohnentwicklung im Zentrum wird demnach insbesondere von der Ertiichtigung des Bestandes und
der Nach- und Umnutzung von Brachflachen abhangen.

Mit der Entwicklung des Alten Binnenhafens (Neuer Delft) und der Wasserstadt am Hafentor sind
bereits erste Konzepte umgesetzt. Weitere Flachenpotenziale liegen im Bereich der Alten
Heringsfischerei, im Randbereich der Flrbringerstral3e und an der Stral3e Agterum. Die Entwicklung
des Binnenhafens starkt nicht nur die Wohnfunktion im Stadtzentrum, sondern tragt aufgrund der
direkten Wasserlage und der Verbindung mit Dienstleitungsangeboten zur Profilierung Emdens als
Seehafenstadt bei. Dies wiederum stérkt auch die Tourismusfunktion nachhaltig. Weitere Impulse fir
den Tourismus und die Attraktivierung der Wohnfunktion liegen in bereits in Teilen realisierten
Wasser- und Wallprojekten im Zuge des Wasserwegeplanes ( Water City International®).

Mit der Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt gehen zudem positive Effekte flr den
Einzelhandel, insbesondere fir die im Zentrum vorhandenen Lebensmittelanbieter, aus. Eine stabile




Pq Stadt Emden: Stadtentwicklungskonzept — Wohnen 28

kd

Bewohnerschaft im Stadtzentrum wirkt einem Vertden der City auRerhalb der Geschaftszeiten
entgegen und fordert die Identifikation mit den Quartieren.2?

Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes wurde auf eine umfassende Betrachtung der Wohn-
Innenstadtquartiere aufgrund der bereits vorliegenden Untersuchungen verzichtet.

Folgende tiefergehende Untersuchungen28 sind zum Innenstadtbereich erstellt worden, auf die sich
die nachfolgenden Aussagen beziehen:

¥  Stadt Emden: Aktive Innenstadt, Sanierungsgebiet Innenstadt, Bericht liber die Ergebnisse der
vorbereitenden Untersuchungen (2008)

¥  Stadt Emden: Aktive Innenstadt, Rahmenkonzept (2009)
¥  Stadt Emden: Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept (2008)

Grundsatzlich ist der Innenstadtbereich neben der Einzelhandelsnutzung noch stark durch die
Wohnnutzung gepragt. Auch zukinftig wird das Wohnen in der Innenstadt Emdens eine bedeutende
Rolle spielen, da die tendenziell kleiner werdenden Haushalte (junge Alleinstehende, Paare, altere
Haushalte nach der Familienphase) insbesondere zentrale Standorte nachfragen. Es wurde jedoch
im Rahmen der Untersuchungen ein Qualitdtsmangel im Wohnungsangebot der Innenstadt
festgestellt. Diese betrafen insbesondere die unzureichende bautechnische Qualitat, den geringen
Umfang von Wohnungen mit zukunftsfahigen GroRBen und Ausstattungen und defizitarer
wohnungsnaher Freiraumsituation.

Um das Wohnen nachhaltig zu sichern und zu entwickeln, sind nicht nur die Gebédude an moderne
Wohnstandards anzupassen, sondern es ist auch eine Verbesserung des Wohnumfeldes
anzustreben. Dazu gehort nicht nur die Aufwertung der Gebauderiickseiten und der Blockinnenhofe
sondern auch die Steigerung der Attraktivitat des o6ffentlichen Raumes als Ort der Kommunikation
und der Freizeitgestaltung.

Als besonders problematisch wurde der Bereich Faldern identifiziert und als potenzielles
Sanierungsgebiet vorgeschlagen. Hier wurde als Ziel die komplexe Erneuerung der
Wohnungsbestande unter gleichzeitiger Neuordnung der Grundstiicksflachen formuliert2°.

Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes wurden fur das Innenstadt-Quartier STA 1 die oben
genannten Defizite im 6ffentlichen Raum konstatiert und weitergehend untersucht (vgl. Kap. 5.2.3
und Band Il, Kap 2.3).

27 Siehe: Stadt Emden, Aktive Innenstadt — Rahmenkonzept, re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH, Oldenburg, 2009,

S. 47

28 Alle: re.urban Stadterneuerungsgesellschaft, Oldenburg

29 Stadt Emden: Integriertes stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept, re.urban Stadterneuerungsgesellschaft,

Oldenburg (2008), S. 42



;Pq Stadt Emden: Stadtentwicklungskonzept — Wohnen 29

Profil — Port Arthur/Transvaal

Bevolkerungsentwicklung 2010: 5.368 Einwohner (= ca.10 % der Gesamtbevolkerung)
2000: 5.465 Einwohner
2000-2010: - 97 Einwohner =- 1,8 %

Altersstruktur - Keine nennenswerten Abweichungen der Alterstrukturverteilung
im Vergleich zur Gesamtstadt

Haushaltsgroile 1,7 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)
Soziale Infrastruktur - 2 Kindergarten
- Grundschule + Hauptschule
Versorgungsstruktur - Verbrauchermarkt, Backer
Wohnqualitat - é&ltere Baustrukturen zwischen 1900 und 1970 weisen

unzureichende bautechnische und energetische Qualitaten auf
- Wohnungen weisen zum Teil keine zukunftsfahigen GréRen und
Ausstattungen auf
- breites Spektrum an unterschiedlichen Wohnformen
(Geschosswohnungsbau, freistehende Einfamilienh&user,
Reihenhausstrukturen, historisch erhaltenswerte Ensembles)

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - offentliche Griinanlagen nur in Form von funktionsgebundenen
Sport- und Spielpléatzen sowie Kleingarten

- direktes Wohnumfeld durch zum Teil monofunktional
ausgerichtete Abstandsflachen eingeschrankt

- hoher gliedernder Grinanteil nur in den Stral3enrdumen der
ehemaligen Sanierungsgebiete (z.B. Graf-Enno-Stralie,
CirksenastralRe) und z.T. in Form von vorgelagerten Vorgarten.

Funktion - Wohnstandort
- Gewerbe- und Hafenstandort

O Entwicklungsziele30 fir Port Arthur/Transvaal

Der Stadtteil Port Arthur/Transvaal zeichnet sich seit Jahren durch eine abnehmende
Bevolkerungszahl aus. Zwischen 1995, dem Bevolkerungshéchststand, und 2010 hat die Anzahl der
Bevolkerung um 7,7 % (445 Personen) abgenommen. Wesentliche Defizite in der Wohnqualitat
liegen in der Uberwiegend alteren Bausubstanz begriindet. Es gibt nur zwei kleinere Baugebiete, die
zwischen 1990 und 2000 entstanden sind, alle anderen Quartiere stammen aus der Zeit zwischen
1900 und 1970. Im Rahmen der Quartiersbetrachtungen wurden allein in Port Arthur/Transvaal vier
Quartiere naher untersucht und Defizite konstatiert sowie Handlungsbedarfe im Wohnumfeld und
insbesondere baulich-energetische und demografisch-soziale Handlungsbedarfe festgestellt (vgl.
Band I, Kap 2).

Flr die zukinftige Starkung der Wohnfunktion im Stadtteil Port Arthur/Transvaal ist eine umfassende
baulich-energetische Modernisierung des Gebaudebestandes (90 % der Gebaude wurden vor 1970
errichtet) vorrangig zu verfolgen.

Die Stadt Emden hat fiir den Stadtteil und die sidliche Ringstraf3e eine energetische Stadtsanierung
als Pilotprojekt beantragt und bewilligt bekommen. Ziel ist es im Rahmen eines integrierten
Quartierskonzeptes eine Steigerung der Energieeffizienz der Gebaude und der Infrastruktur
insbesondere zur Warmeversorgung zu entwickeln und umzusetzen. Neben der Formulierung der
energetischen Sanierungsziele sind auch andere stadtebauliche Ziele zu identifizieren und
Synergieeffekte aufzuzeigen (Anpassung an den demografischen Wandel, Reduzierung funktionaler
Defizite des Quartiers). Es ist anzunehmen, dass mit der energetischen Sanierung des Stadtteiles

30 Siehe auch Abbildung 2.1 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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bereits eine Vielzahl der stadtebaulichen Missstande behoben und die Wohnfunktion nachhaltig
gestarkt wird.

Nur 6,5 % des Gebaudebestandes in Port Arthur/Transvaal ist nach 1990 erbaut. Neben der
Ertichtigung des Bestandes sollten auch Mdéglichkeiten fir die weitere Siedlungsentwicklung in
Betracht gezogen werden. Die Uberprifung hat jedoch ergeben, dass eine Vertraglichkeit
zukinftiger Wohnnutzungen aufgrund der Schallbelastung durch die Bahnlinie im Westen und die
angrenzenden gewerblichen Nutzungen im Sidosten fir die einzigen freien Siedlungspotenziale
kaum herstellbar ist. Mdglichkeiten zur Siedlungserweiterungen werden demnach fir den Stadtteil
gegenwartig nicht gesehen.

Der Stadtteil weist neben der reinen Wohnfunktion auch erhebliche industriell und gewerblich
genutzte Bereiche auf, die gerade in den Ubergangsbereichen (Dortmunder Strale, MiinsterstralRe,
RheinstralBe, HansastraRe) das Wohnumfeld negativ beeinflussen und das Image des Stadtteiles
nachhaltig pragen. Hier waren Konzepte zur stadtebaulichen Entzerrung und Neuordnung ratsam
(Stadtumbau). Dies gilt im Besonderen fir den Bereich der Hansastral3e, hier sollten die
stadtebaulichen Missstande durch UmstrukturierungsmalBnahmen im Rahmen differenzierter
stadtebaulicher Konzepte gemindert werden. Zukinftige Zielsetzung fir diesen Bereich wére eine
Bauflachen-Ausrichtung in Richtung Mischgebiet, die sowohl Erganzung zur vorhandenen, in Teilen
aber defizitaren, Versorgungsstruktur3! und den Wohnangeboten darstellen konnte.

Eine wesentliche Rolle fur den Stadtteil konnte die zukiinftige Nutzung der Ultje-Industriebrache
spielen. Von ihr kénnten zukinftig wichtige Impulse fir den Stadtteil durch innovative
Nutzungskonzepte ausgehen (Loftwohnungen, Studentenwohnungen, Mehrgenerationenwohnen,
Dienstleistungen, erganzende Nahversorgung etc.).

FOr den Stadtteil Port Arthur/Transvaal bleibt demnach festzuhalten, dass sich die zukinftigen
Wohnangebote ausschlielBlich aus der Qualifizierung des Bestandes und den méoglichen
UmstrukturierungsmalRnahmen ergeben. Dies unterstreicht deutlich die Notwendigkeit zur
Durchflihrung der energetischen Stadtsanierung in dem Stadtteil.

Die im Westen liegenden Grinbereiche zwischen Bahnlinie und Siedlungsrand sollten dahingehend
qualifiziert werden, dass eine offentliche, fir alle Bevolkerungsgruppen nutzbare Griinanlage
entsteht, um einen gewissen Ausgleich zu den festgestellten defizitaren Freiraumqualitéaten
innerhalb des Stadtteiles zu erhalten. Ggf. kbnnen zudem im Rahmen der anstehenden Sanierung
weitere BegrinungsmalRnahmen innerhalb der Straflenziige zur Verbesserung des Stadtklimas
vorgesehen werden.

31 Der vorhandene Verbrauchermarkt an der HansastraBe (Vollsortimenter) wird aufgrund seiner bestehenden GroRRe den

Anforderungen an eine moderne Nahversorgung laut dem Einzelhandelsgutachter CIMA nur in Teilen gerecht. Es sollte hier
It. der CIMA stadtebauliches Ziel sein, einen wettbewerbsfahigen Vollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache von max.
1.500 m? (Zuwachs von ca. 1.000 m?) zu etablieren.

Aber relativierend: BulwieserGesa AG, Markt-Wirkungsanalyse Nahversorgungszentrum Transvaal, Hamburg, 2009.
BulwieserGesa hat in einer vertiefenden Betrachtung einen Vollsortimenter mit 1.500 m? Verkaufsflache fur die Entwicklung
des Stadtteiles als optimal bewertet, aber gleichzeitig aus gesamtstadtischer Sicht in Verbindung mit der Entwicklung im
Bereich des Eisenbahndocks vor einer UbermafRigen Zunahme des Wettbewerbsdrucks auf die Innenstadt gewarnt.
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Profil — Constantia

Bevolkerungsentwicklung 2010: 2.475 Einwohner (= ca.4,5 % der Gesamtbevolkerung)
2000: 2.707 Einwohner
2000-2010: - 232 Einwohner = - 8,6 %

Altersstruktur - Uberproportional stark vertretene Gruppe der 40- bis 65-Jahrigen
- unterdurchschnittlich wenig Senioren (>80 Jahre)

Haushaltsgroile 2,0 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur - Kindergarten/Krippe

- Grundschule
- Fachhochschule

Versorgungsstruktur - West-Center und Dollart-Center

Wohnqualitat - Uberwiegend Einfamilienhausbebauung und Reihenh&user
(1970-1990)

- hoher Grin- und Wasseranteil in den Wohnquartieren

- in Teilen Larmbelastungen durch BAB 31

Freiraumqualitat/Wohnumfeld

Hohe Freiraumqualitat/wW ohnumfeldqualitat wird durch den Landschafts-
und Erlebnispark Emden (ehemalige Miilldeponie) im Norden des
Stadtteiles noch gesteigert.

Funktion - Wohnstandort

Uberoértlich

- Fachhochschule

- Gewerbestandort

- Freizeit- und Erholungsstandort

O Entwicklungsziele32 fiir Constantia

Constantia ist ein zweigeteilter Stadtteil mit Gberwiegend junger Bebauung. Nérdlich der Larrelter
Stral3e befinden sich Wohngebiete, die nach 1970 errichtet wurden, sowie die Fachhochschule und
geschéftlich-gewerbliche  Nutzungen. Suidlich der Verkehrstrasse befinden sich weitere
Gewerbegebiete mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie ein Kleingartengebiet.

Die Entwicklungsmdoglichkeiten des Fachhochschulstandortes sollten auch zukinftig gesichert sein.
Die Fachhochschule stellt eine wichtige 6konomische und bildungsorientierte Perspektive fir Emden
dar, von der durchaus wichtige Impulse fiir zum Beispiel den Dienstleistungssektor ausgehen
kénnen. Auch fir den Wohnungsmarkt gehen von den Studenten Nachfragen an bezahlbaren
kleineren Wohneinheiten in Fachhochschulnéhe aus, die auch Auswirkungen auf die angrenzenden
gut angebundenen Stadtteile haben (z.B. Larrelt, Port Arthur/Transvaal oder Innenstadt). Fir die
Fachhochschule bestehen kleinrdumige Entwicklungsmdéglichkeiten in dstlicher Richtung.

FOr Wohnnutzungen gibt es in Constantia kaum Nachverdichtungsmdoglichkeiten, dazu ist der
Stadtteil "zu jung"33.

32 Siehe Abbildung 3.1 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes

33 Siehe Abbildung 3.2 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Nach Nordosten bestehen wegen des Landschaftsschutzgebietes (Deich / angelegte
Streuobstwiese) und des in Umsetzung befindlichen Landschafts- und Erlebnisparks keine
Entwicklungsmdoglichkeiten. Im Ubrigen begrenzen die Bundesautobahn A 31 und die Larrelter
StrafRe den Wohnstandort.

Der Stadtteil Constantia als Wohnstandort weist aufgrund der Bebauungsstruktur und des
Freiraumangebotes besondere Qualitaten auf. In den betrachteten Wohnquartieren konnten keine
Handlungsbedarfe konstatiert werden. Dennoch verzeichnet der Stadtteil seit den 1995er Jahren
eine abnehmende Bevoélkerungszahl, da keine Baugebiete mehr umgesetzt worden sind. Auch
zukinftig wird eine Neuausweisung von Wohnbauflachen nicht mdoglich sein, auch
Verdichtungsanséatze sind nicht vorhanden. Es scheint aber so, dass sich Uberalterungstendenzen,
wie sonst in den 70er Jahren Wohnquartieren Ublich, in Constantia nicht abzeichnen. Hier verlauft
der Generationenwechsel so weit feststellbar sukzessive.

Es ist zu vermuten, dass der Stadtteil auch aufgrund seiner Uberortlichen Ausstattungsmerkmale
(Fachhochschule, West-Center/Dollart-Center, Landschafts- und Erlebnispark) als Wohnstandort
attraktiv bleibt und Leerstande aufgrund abnehmender Bevdlkerungszahlen nicht im relevanten
MaRe auftreten werden und sich die Werterhaltung des Bestandes tber den Markt regelt. Dennoch
ist es ratsam die Entwicklung in den alteren Wohnquartieren zukiinftig zu beobachten.
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Profil — Conrebbersweg

Bevolkerungsentwicklung 2010: 2.363 Einwohner (= ca. 4,3 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 1.915 Einwohner
2000-2010: + 448 Einwohner =+ 24 %

Altersstruktur - Uberproportional stark vertretene Gruppe der 40-54 Jahrigen und
der 6-19 Jahrigen

- unterdurchschnittlich wenig junge Erwachsene und Jung-
Senioren (55-64 Jahre) sowie Senioren

Haushaltsgroile 2,2 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur - Kindergarten

Versorgungsstruktur - Backer, Fleischerei

Wohnqualitat - Uberwiegend Einfamilienhausbebauung und Reihenh&user

(1930-2000)

- hoher Grinanteil in den Wohnquartieren aufgrund grof3ztigiger
Grundstiickszuschnitte (im nérdlichen, baustrukturell alteren
Teilbereich)

- in Teilen Larmbelastungen durch Bahntrasse und BAB 31

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - Hohe Wohnumfeldqualitat durch die vorherrschende
Siedlungsstruktur (hoher Griinanteil) und umgebender
Landschaft (landwirtschaftliche Flache und Larrelter Tief,
Kompensationsflachen im Norden).

Funktion - Wohnstandort

Q Entwicklungsziele34 fiir Conrebbersweg

Der Stadtteil Conrebbersweg ist nahezu ausschlie3lich von Wohnbebauung, und zwar tberwiegend
altere Bebauung im Norden sowie Neubautatigkeit im Siden, gekennzeichnet. Zwischen 1990 und
2005 hat die Bevolkerungszahl durch die Ausweisung neuer Baugebiete um fast 72 %
zugenommen, aktuell verzeichnet die Bewohnerzahl einen leicht abnehmenden Trend.

Die altere Bebauung (Quartier CON 1) datiert aus den 1930-er/1940-er Jahren. Charakteristisch sind
vielfach schmale Grundstiicke mit groRen Grundstiickstiefen. Dieses Quartier bietet sich
insbesondere aufgrund der Grundstiicksstruktur wie kaum ein anderes Quartier im Stadtgebiet fir
eine Nachverdichtung an. Denkbar ware hier eine rickwértige Bebauung, die allerdings eines
gemeinsamen ErschlieBungskonzeptes bedirfte, da die ErschlieBung entlang bestehender
Gebaude aufgrund der schmalen Grundsticke Uberwiegend nicht méglich ist. Gemeinsam
getragene ErschlieBungskonzepte, die auf die Pewsumer Reihe, den Kirenweg, den Hoher Weg
oder die Eilsumer Reihe miinden, kdnnten hier einen Losungsansatz darstellen. Auch das Aufstellen
einer verbindlichen Bauleitplanung ggf. in Verbindung mit einer (freiwilligen) Umlegung kénnte der
Zielsetzung der Nachverdichtung dienlich sein.

Gleichzeitig ist aber auch eine flachenhafte Wohnbauentwicklung vor allem in westliche Richtung
maoglich, wobei die Tiefe einer zusatzlichen Bebauung unter dem Aspekt der Larmeinwirkungen
durch die BAB 31 zu beachten ist.

In stdlicher Richtung sind die Grinstrukturen beidseitig des Larrelter Tiefs zu berlicksichtigen und
grundsétzlich die Belange von Natur und Landschaft (vorhandenes Biotop) zu wiirdigen. Uberdies ist
zu bedenken, dass sie nur Uber die bestehenden Wohnsiedlungebereiche (reine Wohnstral3en)
erschlossen werden koénnen. Dies bedeutet sowohl in der Bauphase als auch im spateren
Besiedlungsverlauf eine zusatzliche Belastung auf den Wohnstraf3en.

In nordlicher Richtung ist nur eine Arrondierung (bereits im Flachennutzungsplan dargestellt =
Reserveflache vgl. Kap 5.3.1 und Kap. 6) der Bebauung mdglich. Diese lieRe sich Uber den

34 Siehe Abbildung 4.1 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Conrebbersweg (Hauptsammelstral3e im Norden) unabhangig von jetzigen Wohnsiedlungsbereichen
erschlieen. Hier sind aber die Larmimmissionen der BAB 31 in die weitere Betrachtung
einzustellen.

Die Uberregionale ErschlieRung vom Conrebbersweg ist wegen der angrenzenden Autobahnauffahrt
exzellent, intern stellt jedoch die Bahnlinie eine groRRe Restriktion fir die Erreichbarkeit anderer
Stadtteile dar. Insbesondere der nérdliche Bereich des Stadtteils weist bezliglich der Vernetzung mit
den angrenzenden Stadtteilen Friichteburg (und somit der Innenstadt) und Harsweg bis hin zu
Barenburg grof3e Defizite auf, d.h. diese Stadtteile sind nur auf Umwegen zu erreichen. Zielsetzung
ware hier die Schaffung von Querungsmoglichkeiten (Uberfiihrung der Bahnlinie, Briickenbauwerk
Uber Hinter Tief, Querungshilfe tber Auricher Stral3e) fir FuBganger und Radfahrer im Norden der
bebauten Bereiche von Conrebbersweg und Friichteburg.

Der Stadtteil hat durch die groRRziigigen Baulandausweisungen in den 90erJahren einen erheblichen
Bevolkerungsboom erfahren, der sich heute noch an der Altersstrukturverteilung der
Wohnbevolkerung ablesen lasst. Gegenwartig konnten hinsichtlich der Bevoélkerungskennziffern in
den einzelnen Quartieren keine problematischen Konstellationen festgestellt werden. Festzuhalten
bleibt auch, dass der Stadtteil hinsichtlich der Versorgungssituation (keine Grundschule,
unzureichende Nahversorgung?®®) defizitar ist und hier von anderen Stadtteilen - insbesondere
Frichteburg - ,mitversorgt® wird. Um die Wohnfunktion zu sichern, sollten zunachst
Nachverdichtungspotenziale Uberprift und auf die bereits planungsrechtlich abgesicherten
Reserveflachen zurlickgegriffen werden. Dartber hinausgehende Siedlungserweiterungen sollten
immer unter dem Aspekt der Vertraglichkeit (zusatzliches Verkehrsaufkommen) der bereits
vorhandenen Wohnquartiere und den Aspekten von Natur und Landschaft (Larrelter Tief) mit
entsprechendem Augenmal3 und abschnittsweise vorgenommen werden.

35 Da durch Ansiedlung eines Discounters oder Vollsortimenters bestehende, im Einzelhandelsgutachten der Stadt
abgestimmte und beschlossene Nahversorgungsstandorte unter Druck geraten wirden, wére ggf. eine kleinflachige Lésung
in Form eines Supermarktes mit 400-600 m2 VK zu prufen (vgl. Markant-Markt in Wolthusen).
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Profil — Friichteburg

Bevolkerungsentwicklung 2010: 1.498 Einwohner (= ca. 2,7 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 1.588 Einwohner
2000-2010: - 90 Einwohner = - 5,6 %

Altersstruktur - Uberproportional stark vertretene Gruppe der iber 65 Jahrigen
- unterdurchschnittlich wenig Kinder und wenig junge Erwachsene
Haushaltsgroile 1,6 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)
Soziale Infrastruktur - Frichteburgschule
- Johannes-Althusius-Gymnasium
Versorgungsstruktur - Verbrauchermarkt (Alte Molkerei)
Wohnqualitat - Uberwiegend Einfamilienhausbebauung und Reihenh&user

(1930-2000) sowie vereinzelt mehrgeschossiger Wohnungsbau
- hoher Grunanteil in den Wohnquartieren aufgrund der
Bebauungsstruktur
- in Teilen L&rmbelastungen durch Bahntrasse und BAB 31

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - hohe Wohnumfeldqualitat durch die vorherrschende
Siedlungsstruktur und angrenzenden Freirdumen (Griinanlagen
entlang des Hinter Tiefs und landwirtschaftliche Nutzflachen im
Norden)

- Wohnstandort

Uberortlich

- Gymnasium und Berufsschule

- Veranstaltungsorte: Nordseehalle, Kickers-Stadion

Funktion

O Entwicklungsziele36 fir Friichteburg

Der Stadtteil besteht zum gréf3ten Teil aus Wohnbebauung aus den 1960-er Jahren sowie
Uberortlich bedeutsamen Schulstandorten und Veranstaltungsflachen (Nordseehalle, Kickers-
Stadion mit weiteren Sportflachen und Schitzenplatz), die im Siden des Stadtteiles liegen. Neuere
Wohnbebauung befindet sich im Nordwesten des Staditteils (Quartier FRU 5).37

Fast ein Drittel der Bevolkerung des Stadtteils ist bereits heute Uber 65 Jahre alt. Besonders
betroffen von den Uberalterungstendenzen sind die Quartiere aus den 60er Jahren FRU 1 und FRU
2. Fur diese Quartiere wurden in Kap 5.2.1/5.2.4 ein entsprechender Handlungsbedarf und
Entwicklungsstrategien formuliert.

Ein zukinftiges Entwicklungsziel des Stadtteiles kdnnte eine Qualifizierung gerade im Hinblick auf
die Bedirfnisse alterer Menschen sein, durch:

¥ Schaffung eines ausreichenden Angebotes an sicheren (barrierefreien / barrierearmen)
Wohnungen (Umbau der Bestande oder Neubau)

¥ Schaffung eines sicheren, attraktiven Stadtraums (z.B. Schwellen minimieren, Pausen
ermdglichen, Beleuchtung,... Angebote fir ,sich Treffen” im Stadtraum)

¥ Sicherung der wohnumfeldnahen  Versorgung durch z.B. Schaffung von
Querungsmdoglichkeiten tUber das Hinter Tief

» Schaffung von Mdglichkeiten der Teilhabe durch
- wohnortnahe Infrastruktur bzw.
- attraktiven OPNV oder alternative Mobilitatssysteme

Fir die Schaffung alternativer Wohnmaoglichkeiten der alteren Bevolkerung geeignet ware die noch
vorhandene Reserveflache (erhdhte Anforderungen aufgrund der Schallbelastung durch die Bahn)
sudlich des Steinweges. Hier konnten barrierearme, seniorengerechte Wohnformen entstehen.

36
37

Siehe Abbildung 5.1 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
Siehe Abbildung 5.2 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Weitere orts- und seniorenbezogene Dienstleistungen wie z.B. angegliederte Sozialstation mit
Beratungsfunktion, Seniorenmittagstisch, Seniorentreff, betreutem Wohnen, kénnten fir den
Stadtteil als bedarfsorientierte Angebote Impulswirkung haben38. Durch attraktive Alternativangebote
im Stadtteil konnte ein Wohnungswechsel der alteren Bevoélkerung beftrdert werden, da sie ihre
gewohnte Umgebung, die gewachsenen Nachbarschaften und soziale Kontakte nicht aufgeben
mussen. Dadurch kommen ggf. auch Einfamilienhduser auf den Markt, die dann fir Familien zur
Verfligung stehen, was auch eine positive Veranderung der Altersstruktur im Stadtteil zur Folge hat.

Um die Freiraumqualitat langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln, sollte zum Hinter Tief der
bestehende Griinzug beibehalten und nach Norden fortgesetzt werden.

38 Vgl. hierzu http://www.stadtumbau.net/inhalte/themen_gute_ansaetze_arbeit.html



;Pq Stadt Emden: Stadtentwicklungskonzept — Wohnen 37

Profil — Barenburg

Bevolkerungsentwicklung 2010: 7.535 Einwohner (= ca.13,6 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 8.603 Einwohner
2000-2010: - 1.068 Einwohner = - 12,4 %

Altersstruktur - stark vertretene Gruppe der jungen Erwachsener zwischen 20
und 39 Jahren

- im Vergleich zu Emden unterdurchschnittlich wenig Kinder im
Alter von 6-19 und Erwachsene zwischen 40 und 54 Jahren

Haushaltsgroile 1,7 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur - Grundschule

- Haupt- und Realschule

- Forderschule

- Gymnasium am Treckfahrtstief

- 3 Kindergarten und eine Kindertagesstatte, zudem
Kindertagesstatte (ev.-ref.) im Bau

- Altenwohnzentrum

Versorgungsstruktur - zentraler Versorgungsbereich mit Verbrauchermarkt (Alte
Molkerei in Friichteburg)
- 2 Verbrauchermérkte im Stadtteil

Wohnqualitat - &lterer westlicher Stadltteil (1900 bis 1950) mit gemischter
Bebauungsstruktur (Geschosswohnungsbau, Reihenh&user)

- zentraler und nérdlicher Stadtteil geprégt durch
Geschosswohnungsbau (bis zu zehn Geschossen) mit hoher
Bevolkerungsdichte mit hohem Leerstand und Zeichen der
Verwahrlosung im Wohnumfeld

- sldwestlicher Rand gepragt durch die 1970-er
Einfamilienhausstruktur

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - unterschiedliche Wohnumfeldqualitat durch die vorherrschenden
Siedlungsstrukturen; zum Teil sehr defizitar. Freiraume sind
funktionsgebunden (Sport- und Spielplatze und Kleingérten),
attraktive Lage am Treckfahrtstief, durch Wege erschlossen

- Wohnstandort

Uberértlich

- Gymnasium und Forderschule

- Krankenhaus, Altenwohnzentrum

Funktion

O Entwicklungs- und Sanierungsziele3®

Der Stadtteil Barenburg nimmt seit 1999 mit einem Teilbereich am Bund-Lander-Programm
"Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Die Soziale Stadt" teil. Im Rahmen der
Programmumsetzung wurden bisher zahlreiche Mal3Bhahmen umgesetzt (s. Tabelle im Stadtteilprofil:
MaRnahmen im Rahmen der Sanierung).
Der Stadtteil Barenburg ist, abgesehen vom Stadtzentrum, der bevoélkerungsreichste Staditteil
Emdens. Von Einfamilienhausgebieten bis zu zehngeschossigen Mehrfamilienhausern sind
unterschiedliche Wohnformen vorhanden, wobei aber auch hier klare Quartiersabgrenzungen
vorliegen. Neben ausgedehnten und stark verdichteten Mehrfamilien- und Reihenhausstrukturen
pragen jedoch die Geschosswohnungsbauten den Stadtteil, die auch weithin sichtbar sind.
Es wurden folgende ,Problemlagen” aufskizziert:

¢ rdumliche Isolation des Stadtteils durch Abgrenzung (Treckfahrtstief, Autobahn,

Flugplatz im Norden und fehlende Verbindungstrassen, einzige PKW-Anbindung Uber
Auricher Straf3e)

39 Siehe Abbildung 6.1 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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¢ soziales und wohnungswirtschaftliches Gefalle innerhalb Barenburgs: Alt-Barenburg
weist weder Uberdurchschnittliche Leerstdnde noch soziale Problemlagen auf. In den
anschlieRenden Wohnquartieren zeigt sich das gegenteilige Bild: hoher Leerstand und
hohe Fluktuationen, teilweise Verwahrlosung des Wohnumfeldes pragen das schlechte
Image von Barenburg.

Daraus abgeleitet ergaben sich Ubergeordnete Sanierungszielsetzungen, die in ein Nutzungs- und
Verkehrskonzept mindeten. Diese Uibergeordneten Sanierungszielsetzungen, die insbesondere zum
Imagewandel des Stadtteiles beitragen sollen, wurden in einem Rahmenplan weiter in einzelne
MaRnahmenbereiche differenziet und durch ein Gestaltungs- und Bebauungskonzept
komplimentiert (weitere Ausfihrungen siehe Stadtteilprofil).

Fur die Entwicklung des Wohnens im Sanierungsgebiet sollen folgende Grundsatze gelten 40

¢ Verbesserungen der Standards der Wohnungen (Ausstattung, incl. Seniorengerechtigkeit)
und der Gebaude (z.B. Warmedammung);

¢ Schaffen einer groReren Breite der Art des Wohnungsangebotes durch Anpassen der
WohnungsgroRen / Grundrisse an die veranderten Haushaltsstrukturen (grof3ere
Wohnungen, andererseits Wohnungen flir kleinere Haushalte);

¢ Entwicklung von service-orientierten Wohnmoglichkeiten;

¢ Erhdhung der Gebrauchswerte auf den wohnungsnahen Freiflachen fir individuelle,
gemeinschaftliche und das Wohnen ergdnzende Nutzungsmaoglichkeiten;

¢ Angebot an kleinteiligen Nutzungsmaglichkeiten fur Nicht-Wohnzwecke;

¢ Abbruch von uberschissigen GeschoBwohnungen, insbesondere denen, die das Gebiet
stigmatisieren (Abbruch auch aus Griinden des Stadtteil-images);

¢ Flachen fir den Neubau von Einfamilienhdusern (Uberwiegend in verdichteter Form);

e Erganzung durch familiengerechten Neubau in - vor allem auch mietbaren -
Einfamilienhausstrukturen;

¢ gezielte Forderung von alternativen Wohn- und Eigentumsformen;

¢ Sicherung des Mietniveaus durch Férderung bei Modernisierung.

Bei der Neuschaffung und der Modernisierung von Wohnraum ist insbesondere den Zielgruppen mit
ihren speziellen Anforderungen an Wohnraum Rechnung zu tragen: Familien mit Kindern, altere und
behinderte Menschen und Migranten.

Ein wesentlicher Baustein zur Verbesserung der Wohnqualitdt wird die Neubeplanung des
Kasernengelandes durch einen Privatinvestor sein. Die Modernisierung und Sanierung der
vorhandenen Wohnbldcke im Rahmen des bis 2017 laufenden Sanierungsprogramms hat bislang
nicht die in das Programm gesetzten Erwartungen erflllt und bleibt dadurch Uber die Laufzeit der
Sanierung hinaus eine zentrale Aufgabe der Stabilisierung des Stadtteils. Durch den Abriss des
westlichen Glaspalastes ergeben sich zudem nutzbare Freiflachen fir neue Wohnstrukturen und
Freiraumpotenziale; in diesem Kontext sollte auch noch einmal eine Verbindung zwischen
Barenburg und Tholenswehr geprift und mit den Blrgerinnen und Birgern abgestimmt werden.

Ziel ist es, die Wohnstandortfunktion Barenburgs nachhaltig zu sichern und durch die Sanierung der
vorhandenen Bebauung und durch die Schaffung neuer Wohnbau-Potenziale die Bevolkerung
langfristig zu stabilisieren. In der aktuellen leichten Bevoélkerungszunahme zeigen sich erste Erfolge
der bisherigen MalRnahmen.

Aufgrund der differenzierten Aussagen und Untersuchungen zum Sanierungsgebiet hinsichtlich der
Wohnfunktion wurde im Rahmen des STEK auf eine detaillierte Stadtteil- und Quartiersanalyse
weitgehend verzichtet.

40 Leitlinien fir die Sanierung, Fachdienst Stadtplanung, Stadt Emden, S. 9
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Profil — Wolthusen/Tholenswehr

Bevolkerungsentwicklung 2010: 4.488 Einwohner (= ca. 8,1 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 4.303 Einwohner
2000-2010: + 185 Einwohner = + 4,3 %

Altersstruktur - kaum Abweichungen von den Werten der Gesamtstadt
Haushaltsgroile 1,8 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)
Soziale Infrastruktur - Grundschule
- Kindertagesstétte + Hort
Versorgungsstruktur - Verbrauchermarkt und Discounter
Wohnqualitat - Uberwiegend Einfamilienhausbebauung, Reihenhauser (1900-

2000) sowie vereinzelt mehrgeschossiger Wohnungsbau
- hoher Grunanteil in den Wohnquartieren aufgrund der
Bebauungsstruktur
- in Teilen Larmbelastungen durch Bahntrasse und BAB 31

Freiraumqualitat\Wohnumfeld - hohe Wohnumfeldqualitat durch die vorherrschende
Siedlungsstruktur und angrenzenden Freirdumen (Borsumer
Kanal, Ems-Jade-Kanal, Wallanlagen, landwirtschaftliche
Nutzflachen im Nordosten)

Funktion - Wohnstandort

O Entwicklungsziele fir Wolthusen/Tholenswehr41

Der Stadtteil Wolthusen ist sowohl topografisch als auch siedlungsstrukturell zweigeteilt. Der
BorBumer Kanal begrenzt den Stadtteil in Wolthusen-Neubaugebiet mit ausgedehnten Einfamilien-
und Reihenhausgebieten aus den 1960-er Jahren sowie innenstadtnahem Ein- und
Mehrfamilienhausbau aus den 1900-er/1920-er Jahren im Westen.

Auf der ostlichen Seite des Kanals liegt Wolthusen-Dorf mit dem historischen Dorfkern zwischen der
Wolthuser Stra3e und dem Ems-Jade-Kanal. Sudlich dieser WasserstralRe befindet sich eine weitere
Wohnbauentwicklung aus den 1930-er Jahren. Nordlich der Wolthuser StralBe befinden sich in
Wolthusen-Dorf ausgedehnte Neubaugebiete aus den 1990-er Jahren und aus 2000, deren
Umsetzung wesentlich zum Bevoélkerungszuwachs beitragen hat.

In den Quartiersbetrachtungen zum Stadtteil wurden in den Quartieren WOL 3
(Reihenhausbebauung aus den 1960er Jahren) und in WOL 9 (Geschosswohnungsbau aus den
1930er Jahren) Handlungsbedarfe festgestellt und beschrieben (vgl. Kap 5.2.3 und Band Il, Kap
2.3).

Der Stadtteil Wolthusen ist bereits aufgrund seiner Lage an der BAB 31 in seiner raumlichen
Entwicklungsmdoglichkeit stark eingeschrankt. Zudem muss der Bereich Wolthusen-Neubaugebiet
baustrukturell als abgeschlossen betrachtet werden, aufgrund der bestehenden hohen Verdichtung
bietet sich kein Potenzial fiir eine Nachverdichtung an. Die Uberpriifung von Flachenpotenzialen in
Néahe der BAB 31 (z.B. Erweiterung des Bebauungsplangebietes D 144 in norddstliche Richtung) hat
ergeben, dass aufgrund der Erkenntnisse aus dem schalltechnischen Gutachten eine
Wohnbauentwicklung mit hohem planerischen und finanziellen Aufwand méglich wéare: Im Rahmen
des Bebauungsplanes D 144 wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das fir einen
mdoglichen Erweiterungsbereich in Richtung Autobahn erhebliche Uberschreitungen der zuléssigen
Orientierungswerte festgestellt hat (um 8 dB(A) nachts und 5 dB(A) tags). Aufgrund der
Schallsituation ware die Errichtung einer optimierten Larmschutzwand (Hthe 4,50 m) zwingend
erforderlich, um die Vertraglichkeit mit der geplanten Wohnbebauung herzustellen. Der hohe
Kostenaufwand fir eine aktive Schallschutzmalnahme lasst sich wirtschaftlich nicht darstellen, da

41 Siehe Abbildung 7.1 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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eine Vermarktung der Baugrundstiicke mit Gberh6éhten Grundstiickspreisen kaum in Aussicht gestellt
werden kann. Es wird deshalb empfohlen, auf eine Erweiterung der Flache zu verzichten.
Da zur Sicherung der Wohnfunktion im Stadtteil Wolthusen/Tholenswehr nur noch bedingt

Erweiterungsmdoglichkeiten zur Verflgung stehen, wird insbesondere in der Ertlichtigung des
Bestandes die zukiinftige Chance zur Stabilisierung der Bevolkerungszahl und -struktur gesehen.
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Profil — Herrentor

Bevolkerungsentwicklung 2010: 2.095 Einwohner (= ca.3,8 % der Gesamtbevolkerung)
2000: 2.128 Einwohner
2000-2010: - 33 Einwohner=-1,6 %

Altersstruktur - bis auf die Senioren sind alle Gruppen leicht unterdurchschnittlich
reprasentiert.

- hoher Anteil der Uber 80-Jahrigen bedingt durch die
Seniorenwohnanlage am Schwanenteich

Haushaltsgroile 1,7 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur - Grundschule

- Realschule + Hort

- Kindergarten

- Seniorenwohnanlage

Versorgungsstruktur - Verbrauchermarkt
(zieht Ende 2012 in den Bereich Eisenbahndock)

Wohnqualitat - Uberwiegend Einfamilienhausbebauung, Reihenh&user (1920-
1960) sowie mehrgeschossiger Wohnungsbau (1950)

- hoher Grinanteil in den Wohnquartieren aufgrund der
vorherrschenden Bebauungsstruktur

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - Das Wohnumfeld wird insbesondere von der Nahe zu den
studwestlich, 6stlich und nérdlich gelegenen Wasserwegen
(Stadtgraben, Verbindungskanal, Ems-Jade-Kanal) positiv
beeinflusst.

- Im Zentrum des Gebietes liegt an der Hamhuser Stral3e ein
ehemaliger Luftschutzbunker, der im raumlichen Zusammenhang
mit den vorhandenen kaum genutzten PKW-Stellplatzanlagen ein
wenig genutztes Potenzial bietet.

Funktion - Wohnstandort

Uberortlich
- Realschule
- Jugendherberge und Freibad

Q Entwicklungsziele fir Herrentor4?

Die jlingste Bebauung im Stadtteil Herrentor bildet die Seniorenwohnanlage am Schwanentor
(1990er Jahre), alle anderen Quartiere datieren zwischen den Jahren 1920 und 1960. Die
Bevolkerung nimmt demgemaf kontinuierlich ab, zwischen 1990 und 2010 um 8,3 %.

Moglichkeiten zur weiteren Siedlungsentwicklung gibt es aufgrund der eingekesselten Lage
zwischen den Kanalen nicht, auch Nachverdichtungspotenziale sind nicht zu erkennen. Um die
Wohnfunktion in Herrentor nachhaltig zu starken, sind der Gebaudebestand und das Wohnumfeld
entsprechend zu ertiichtigen. Damit kann der Stadtteil fir mdoglichst viele potentielle
Bewohnergruppen attraktiviert werden. Im Rahmen der Quartiersbetrachtungen konnten in zwei
Quartieren Handlungsbedarfe festgestellt und entsprechende Handlungsstrategien formuliert werden
(vgl. Kap. 5.2.1, 5.2.4 und Band Il, Kap. 2.1, 2.4). Da der Stadtteil sich durch Innenstadtnéhe und
guten Ausstattungsmerkmale (soziale Infrastruktur/Versorgung) auszeichnet, sollten die
vorgeschlagenen Mafl3nahmen mit einer gewissen Prioritat bedacht werden.

42 Siehe Abbildung 8 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Profil — (Kolonie) Friesland

Bevolkerungsentwicklung 2010: 853 Einwohner (= ca.1,5 % der Gesamtbevolkerung)
2000: 929 Einwohner
2000-2010: - 76 Einwohner = - 8,2 %

Altersstruktur - starkste Bevolkerungsgruppe und iberdurchschnittlich vertreten
sind die 40-64 Jahrigen

- bis auf die Gruppe der 6-19 Jahrigen sind alle restlichen Gruppen
leicht unterdurchschnittlich reprasentiert.

Haushaltsgroile 1,9 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)
Soziale Infrastruktur )

Versorgungsstruktur -

Wohnqualitat - Uberwiegend Doppelhaus- und Reihenhausbebauung,

(Arbeitersiedlung 1920-1930)
- hoher Grunanteil in den Wohnquartieren aufgrund der
vorherrschenden Bebauungsstruktur,

Freiraumqualitat/\Wohnumfeld - Das Wohnumfeld wird insbesondere von der Nahe zum
Industriehafen und den ndrdlich angrenzenden Bahnanlagen
(Schallimmission) randlich negativ beeinflusst.

- Positiv zu bewerten sind die Griinachsen entlang des dstlich
gelegenen Kanals und entlang der Bahnschienen im Norden,
Aufenthaltsqualitat einiger sanierter Stral3enziige.

- Angesichts der Insellage (Kanale, Bahn) fehlen
Wegeverbindungen in den angrenzenden Freiraum.

Funktion - Wohnstandort

Uberdrtlich
- Ostfriesische Beschiitzenden Werkstatten

Q Entwicklungsziele fir Friesland43

Eine in sich geschlossene Siedlung stellt die Kolonie Friesland zwischen Verkehrs- und
Wasserwegen dar. Die Bebauung besteht aus Doppel- oder Reihenhdusern aus den 1920/30-er
Jahren, die Uber enge Gassen erreicht werden kénnen.

Bei der (Kolonie) Friesland handelt es sich um eine Arbeitersiedlung, deren Ursprungszustand
weitestgehend erhalten ist. Sie wurde insbesondere fir die Beschéftigten der Nordseewerke
errichtet. Viele der Hauser verfligen Uber einen kleinen Garten im Hinterhof, der in der
Vergangenheit (und teils auch noch heute) zur Selbstversorgung dient.

Die enge und einheitliche Bebauung ist fir Emden einzigartig und schafft einen unverwechselbaren
Charakter (Gebaudeensemble), der auch unter mdglichem Modernisierungsdruck erhalten bleiben
sollte. Dies gilt auch fir die Nutzungsstruktur, um keinen zuséatzlichen Verkehr in das Quartier zu
ziehen.

Die Altersstruktur im Stadtteil Kolonie Friesland zeigt keinen relevanten Unterschied zur
Gesamtstadt auf, allein der Anteil der 40- bis 64-Jahrigen fallt hdher aus als in der Gesamtstadt. Bei
den geringen Fluktuationen hinsichtlich Bewohnerwechsel ist davon auszugehen, dass die
Bewohner des Viertels relativ standorttreu sind und auch in den nachsten 10-15 Jahren noch hier
wohnen werden. DemgemaR kénnte es langfristig gesehen in Friesland zu einer Uberalterung
kommen. Dies kann im Hinblick auf die relativ schlechte Nahversorgungslage und der nicht
seniorengerechten Bauweise der vielen baugleichen Hauser zu einem erhéhten Wegzug der alteren
Bevolkerung fihren und damit zu vermehrten Leerstanden.

43 Siehe Abbildung 9 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Es wird deshalb empfohlen den Wohnungsmarkt zukinftig zu beobachten. Handlungsstrategien zur
Werterhaltung und —steigerung der Bestande kénnen in Anlehnung der Empfehlungen in Band II,
Kap. 2.4 gegebenenfalls wegweisend sein. Auch aus der anstehenden energetischen
Stadtsanierung in Port Arthur/Transvaal lassen sich sicherlich neue Erkenntnisse gewinnen, die ggf.
Ubertragbar sind. Zur langfristigen Beforderung der Wohnsituation in der (Kolonie-) Friesland sind
jedoch aufgrund der spezifischen stadtebaulichen Situation eigene Entwicklungskonzepte zu
erarbeiten.

Aufgrund der Bestandsanalyse wurden zunachst aber keine Handlungsbedarfe festgestellt.
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5.1.2 Stadtteile mit Vorstadtlage/-charakter

Profil — Harsweg

Bevolkerungsentwicklung 2010: 1.057 Einwohner (= ca.1,9 % der Gesamtbevolkerung)
2000: 948 Einwohner
2000-2010: + 109 Einwohner =+ 11,5 %

Altersstruktur - Diejiingeren Bevélkerungsgruppen bis 39 Jahre sind
Uberwiegend unterdurchschnittlich vertreten,

- die alteren Bevolkerungsgruppen tiber 40 Jahre dagegen
tberdurchschnittlich

Haushaltsgroile 1,9 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur )

Versorgungsstruktur - Verbrauchermarkt, 2 Discounter

Wohnqualitat - Uberwiegend Einfamilienhausbebauung (1950) und kleineres

Quartier von 1920
- Einschrankungen bei direkter Lage an B 210

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - Das Wohnumfeld st aufgrund der vorherrschenden
Bebauungsstruktur und des hohen Grinteils als gut zu bewerten

- Positiv ist die Lage zum Stadtwald und zu einer kleineren
Parkanlage im Siden (Klosterhof) sowie zu landwirtschaftlichen
Flachen im Nordwesten zu werten.

- Negativ ist der Verlauf der vierspurigen B 210 mit
entsprechenden larmbelasteten Randlagen, der den Stadtteil in
zwei Halften teilt.

Funktion - Wohnstandort

Uberértlich

- Einzelhandel/Fachmaérkte

- Stadtwald

- Ostfriesische Beschiitzenden Werkstatten

O Entwicklungsziele fur Harsweg44

Harsweg ist als Vorstadt eingeordnet worden, weil es zum einen die Stadteingangssituation flr au s
ndrdlicher Richtung Uber die Bundesstrale 210 Kommende darstellt, sich zum anderen aber auch
an dieser HauptverkehrsstraRe bereits innenstadtergdnzende geschéftlich-gewerbliche Nutzungen
etabliert haben. Zusétzlich hat sich 6stlich der BundesstraRe 210 und ndrdlich der Bundesautobahn
A 31 ein groR¥flachiger Einzelhandelsstandort etabliert, der neben der Innenstadt und der
Geschaftswelt des Dollart-Centers Uber die gréfiten Verkaufsflachen von Emden verfigt und mit
seiner Wirkung auch auf den regionalen Markt im westlichen Ostfriesland ausstrahit.

Im Osten dieses Stadtteils wird derzeit in Etappen der so genannte 'Stadtwald' aufgeforstet.
Entwicklungen sollten in Harsweg Uberwiegend bestandsorientiert z. B. in Form der Aufflllung von
Bauliicken oder einer Nachverdichtung erfolgen; eine raumliche Weiterentwicklung von
Wohnnutzung wird wegen der Entfernung zur Innenstadt und der ErschlieBungssituation von der B
210 nicht als sinnvoll erachtet. Auch die noch vorhandene Reserveflache am Nelkenweg sollte aus
diesen Grinden nicht umgesetzt werden. Zur optischen Minimierung der Trennwirkung der B 210
sollte mit dem StraRenbaulasttrager eine Rand- und/oder Mittelbegrinung abgestimmt werden.
Inwiefern Querungshilfen mdéglich sind, sollte ebenfalls geprift werden.

44 Siehe Abbildung 10 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Profil = BorBum/Hilmarsum

Bevolkerungsentwicklung

2010: 6.306 Einwohner (= ca.11,4 % der Gesamtbevolkerung)
2000: 6.225 Einwohner
2000-2010: + 81 Einwohner =+ 1,3 %

Altersstruktur - hoherer Anteil der Kinder und Jugendlichen
- die anderen Bevdlkerungsgruppen zeigen kaum Abweichungen
zur Gesamtstadt
Haushaltsgroile 2,0 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur

- Grundschule

- Haupt- und Realschule

- Integrierte Gesamtschule

- 2Kindergarten

- 2 Seniorenpflegeheime und Seniorenstift
- Freibad

Versorgungsstruktur

- Verbrauchermarkt, 2 Discounter

Wohnqualitat

- breites Spektrum an unterschiedlichen Wohnformen
(Geschosswohnungsbau, freistehende Einfamilienh&user,
Reihenhausstrukturen)

- Altere Baustrukturen zwischen 1960 und 1970 weisen
unzureichende bautechnische und energetische Qualitaten und
Wohnumfelddefizite auf.

- wassergebundene Wohnanlagen am Bor3umer Kanal

Freiraumqualitat/Wohnumfeld

- Das Wohnumfeld zeigt Defizite im  Bereich des
Geschosswohnungsbaus (monofunktional).

- wenig gliederndes Stadtgriin, Freiraumqualitdten eingeschrankt
durch funktionsgebundene Grinanlagen (Sport- und Spielplatze),

- Freiraumqualitdten sind in Siedlungsrandlagen zu den
Wasserwegen positiv zu beurteilen.

Funktion

- Wohnstandort

Uberortlich

- Schulstandort

- Senioreneinrichtungen

- Regionales Umweltzentrum Okowerk

Q Entwicklungsziele fir BorBum/Hilmarsum4®

BorBum ist ein stetig gewachsener Ortsteil, der sich als in sich funktionierende Einheit prasentiert:
Nahversorgung und die sozialen Infrastruktureinrichtungen sind in ausreichendem MalR3e vorhanden.
Aktuell nimmt die Bevolkerungszahl leicht ab, den Einwohnerhdchststand verzeichnete das Jahr

2005 mit 6.428 Personen.

Der Siedlungsteil Hilmarsum ist eine reine Wohnsiedlung aus den 1920/30er Jahren im Osten von

BorRum.

Aufgrund der Lage auRerhalb des Autobahnringes und der Entfernung zur Innenstadt ist der
Stadtteil fur eine forcierte raumliche Siedlungserweiterung gemal den Leitzielen nicht vorgesehen.
Flachenpotenziale in Vorstadtlagen sind aber zu prifen, da vorhandene Angebotsstrukturen
nachhaltig unterstitzt werden sollen.

In der Uberpriifung zu Siedlungspotenzialen wurden zwei mogliche Erweiterungsflachen46

festgestellt.

Um die Wohnfunktion zuklnftig zu starken, sind zudem MafRnahmen im Bestand notwendig. Im
Zuge der Quartiersbetrachtungen wurden zwei Quartiere mit Handlungsbedarf ermittelt: die in sich

45
46

Siehe Abbildungen 11 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
Band Il, Abb. 11.1 Entwicklungsziele/Restriktionen
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geschlossene Geschosswohnungssiedlung in  der Wilhelm-Leuschner-StraBe (umfassender
Handlungsbedarf) und mehrgeschossige Wohnsiedlungsbereiche in der UlmenstraRe und der
ZypressenstraBe (Defizite im Wohnumfeld und energetisch-baulicher Handlungsbedarf).
Handlungsstrategien und Maflnahmen sind im Kap. 5.2.1 und 5.2.2 sowie im Band Il Kap 2.1 und
2.2 entsprechend beschrieben.

In den baugeschichtlich alten oder inhomogenen Wohnquartieren (BOR 4, 8) leben vergleichsweise
viele altere Mitblrger (28 % bzw. 32 % > 65 Jahre). Die Gebaude stammen aus den 1960-er bzw.
1970-er Jahren. Es wird empfohlen, den Wohnungsmarkt in diesen Quartieren zuklnftig zu
beobachten. Handlungsstrategien zur Werterhaltung und -steigerung der Bestande koénnen in
Anlehnung der Empfehlungen im Band Il in Kap. 2.4 gegebenenfalls auch in diesen Quartieren
anwendbar sein.



;Pq Stadt Emden: Stadtentwicklungskonzept — Wohnen 47

Profil — Larrelt

Bevolkerungsentwicklung 2010: 4.223 Einwohner (= ca. 7,6 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 3.454 Einwohner
2000-2010: + 769 Einwohner = + 22,3 %

Altersstruktur - junge Bevélkerungsstruktur: tiberdurchschnittlich hoher
Anteil der Kinder und Jugendlichen

- altere Bevdlkerungsgruppen ab 55 Jahre unterdurch-
schnittlich reprasentiert

Haushaltsgroile 2,1 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)
Soziale Infrastruktur - Grundschule

- 2 Kindergarten
Versorgungsstruktur - Lebensmittelmarkt

- Dollart-Center

Wohnqualitat - breites Spektrum an unterschiedlichen Wohnformen
(Geschosswohnungsbau, freistehende
Einfamilienh&duser, Reihenhausstrukturen

- Altere Baustrukturen zwischen 1930 und 1970 weisen
unzureichende bautechnische und energetische
Qualitaten und Wohnumfelddefizite auf.

- historischer Kern als Warfendorf noch erkennbar

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - Das Wohnumfeld zeigt Defizite im Bereich der
Geschosswohnungsbaus (monofunktional).

- wenig gliederndes Stadtgriin

- Freiraumqualitdten durch vorherrschende lockere
Bauweise und Lage am Larrelter Tief und Wybelsumer
Tief

Funktion - Wohnstandort

Uberortlich
- Gewerbe/Einzelhandel/Fachmérkte (Dollart-Center)

Q Entwicklungsziele fur Larrelt4’

Der Stadtteil Larrelt stellt sich als historisch eher selbstandige Einheit mit einem Dorfkern (LAR 1)
mit gemischten Strukturen dar. Von Versorgungseinrichtungen wie Einzelhandel Uber Kindergarten
und Grundschule ist hier alles vorhanden. Dieses 'Dorfzentrum' ist um die Kirche gruppiert; hier
befinden sich auch Geb&aude aus dem 18. und 19. Jahrhundert.

Nordlich der HauptstraRe im Bereich der Tauben- und FinkenstraRe hat sich ab den 1930-er Jahren
eine eigenstandige Wohnentwicklung (LAR 2) vollzogen, die im Westen mit dem historischen
Zentrum verbunden ist. Die weitere Siedlungsentwicklung fand dann in westlicher und in
norddstlicher Richtung statt (jeweils ab ca. 1990), verbunden mit den Beschaftigungsstrukturen des
VW-Werkes. Der nordéstliche Teil des Stadtteiles wird auch als 'Larrelt VW-Siedlung' bezeichnet.

Den gesamtstadtischen Uberlegungen zufolge sind fur Stadtteile auRerhalb des Autobahnringes
flachenhafte Entwicklungen Uber die bereits planungsrechtlich abgesicherten Flachenpotenziale
hinaus zunachst nicht vorgesehen. In den Vorstadten sind Flachenpotenziale aber zu prifen. Die
noch vorhandenen Reserveflachen im Bereich der KeplerstralRe von ca. 4,0 ha (B-Plan D 44.3. And.
in Aufstellung) stehen fiir die zuklnftige Siedlungsentwicklung noch zur Verfligung.

Zur Starkung der Wohnfunktion sollte auch in Larrelt das Augenmerk auf die Bestande hinsichtlich
Werterhaltung und Ertlichtigung gelegt werden. Im Rahmen der Quartiersbetrachtungen konnten
drei Quartiere (LAR 7, LAR 8 und LAR 9) mit hohen Anteil der Uber 65-Jahrigen (37-54 %) und im
Quartier LAR 10 mit Handlungsbedarfe hinsichtlich der energetisch-baulichen Qualitaten und

47 Siehe Abbildung 12 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Defiziten im Wohnumfeld konstatiert werden (vgl. Kap.5.2.2 und 5.2.4 sowie Band II, Kap. 2.2 und
2.4).

Zudem konnten im geringen Umfang Potenziale zur BaullickenschlieBung und Nachverdichtung in
den Bestandssituationen festgestellt werden (z.B. LAR 1, LAR 7).
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5.1.3 Dorfer

Profil = Twixlum

Bevolkerungsentwicklung 2010: 1.078 Einwohner (= ca. 2,0 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 1.124 Einwohner
2000-2010: - 46 Einwohner =+ 4,1 %

Altersstruktur - Die jiingeren Bevélkerungsgruppen bis 39 Jahre sind
Uberwiegend unterdurchschnittlich vertreten,

- die alteren Bevolkerungsgruppen tiber 40 dagegen
Uberdurchschnittlich (Ausnahme bei den tiber 80-Jahrigen).

Haushaltsgroile 2,1 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur )

Versorgungsstruktur - Béckerei (mit stark eingeschrankten Offnungszeiten)
Wohnqualitat - Dorfkern mit Nebeneinander von Wohnen und Landwirtschaft

- Uberwiegend Einfamilienhausbebauung nérdlich und stidlich des
Dorfkerns unterschiedlichen Baualters

- attraktive Wohnlagen stid6stlich des Larrelter Tiefs (1930 und ab
1990)

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - Das Wohnumfeld ist teilweise durch die landwirtschaftliche
Nutzung eingeschrankt (gegenseitige Ricksichtnahme)
- Freiraumqualitat durch Lage am Larrelter Tief

Funktion - Landwirtschaft und Wohnen

Q Entwicklungsziele fir Twixlum48

Twixlum stellt sich als typisches Dorf dar, das zwar Uber einen historischen Dorfkern mit markantem
Kirchengebaude verfugt, im Dorf selber sind aber Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme eines
Béackers nicht mehr vorhanden. In der jingeren Vergangenheit sind neue Baugebiete im Siden und
Norden entwickelt worden. Zudem haben sich einige wenige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt.
Der Stadtteil Twixlum ist im Jahr 2006 in das Dorferneuerungsprogramm des Landes Niedersachsen
aufgenommen worden; der Dorferneuerungsplan wurde 2008 vorgelegt. Im Zuge der
Dorferneuerung werden insbesondere GestaltungsmaflRnahmen in Bezug auf Verkehr, Natur und
Landschaft und des Ortshildes durchgefiihrt.

Eine Weiterentwicklung der Wohnfunktion sollte fir Twixlum im Rahmen der Eigenentwicklung des
Ortsteiles unter Berticksichtigung der noch vorhandenen landwirtschaftlichen Strukturen gesehen
werden. Im Rahmen der Dorferneuerung wurden keine Siedlungserweiterungsflachen
vorgeschlagen (kontrovers und ergebnisoffen diskutiert). Nachverdichtungsmdoglichkeiten in den
bestehenden Wohngebieten sind allerdings nicht vorhanden; die Grundstiicke sind mit Gberwiegend
frei stehenden Einfamilienhdusern angemessen bebaut.

Im Rahmen der Quartiersbetrachtungen wurde im Quartier Thedastrale / Am Tief ein
Handlungsbedarf aufgrund des erhohten Anteils der Gber 65-Jahrigen festgestellt und
entsprechende Maflinahmen vorgeschlagen (vgl. Kap 5.2.4 und Band Il Kap. 2.4).

Es ist zu vermuten, dass der Stadtteil wegen seiner etwas abgeschiedenen Lage, der dorflichen
Pragung und der Mdoglichkeit des Wohnens am Wasser fir bestimmte Zielgruppen durchaus
interessant sein kann. Einzelne Ferienwohnungsangebote unterstiitzen diese Ansicht.

48 Siehe Abbildung 13 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Profil — Wybelsum/Logumer Vorwerk
Bevolkerungsentwicklung 2010: 1.758 Einwohner (= ca. 3,2 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 1.707 Einwohner
2000-2010: +51 Einwohner = + 2,9 %
Altersstruktur - Uberdurchschnittlich hoch sind die 6-19 Jahrigen und die Gruppe

der 65-79Jahrigen vertreten.
- Weit unter dem stadtischen Durchschnitt liegen die 20- bis 24-
Jahrigen und die Uber 80-Jahrigen

Haushaltsgroile 2,1 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur - Grundschule

- Haupt- und Realschule
- Kindergarten

Versorgungsstruktur - Backereifiliale

Wohnqualitat - Dorfkern mit Nebeneinander von Wohnen und Landwirtschaft
- Uberwiegend Einfamilienhausbebauung nérdlich und sidlich des
Dorfkerns unterschiedlichen Baualters

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - Das Wohnumfeld ist teilweise durch die landwirtschaftiiche
Nutzung eingeschrankt (gegenseitige Ricksichtnahme).

- Freiraumqualitdt durch vorherrschende Bebauungsstruktur und
vorhandene innergrtliche Freifldchen

Funktion - Landwirtschaft und Wohnen, in Teilen Tourismus

O Entwicklungsziele fir Wybelsum/Logumer Vorwerk 49

Aufgrund der guten strukturellen Ausstattung wird Wybelsum/ Logumer Vorwerk als Dorf+
eingestuft. Sowohl Wybelsum als auch Logumer Vorwerk verfiigen tber einen historischen Ortskern
mit zum Teil Uber 100 Jahre alten Geb&uden (WYB 2, 6). Neben diesen Bauten bestehen einzelne,
jedoch nahezu vollstandig bebaute Siedlungsbereiche, die Uberwiegend von den historischen
Siedlungsachsen getrennt sind. Diese Siedlungsbereiche stammen aus den 1950-er bzw. 1960-er
Jahren, es gibt jedoch auch Gebaude aus den 1990-er bzw. 2000-er Jahren (WYB 4).

Die historischen Siedlungsstrukturen mit klar abgegrenzten bebauten Bereichen sollten nicht
Uberformt werden, d.h. unverandert bleiben. Denkbar wéare allein eine Lickenbebauung
(Reserveflachen im Flachennutzungsplan) im Bereich WYB 3. Nach den Vorschlagen der
Dorferneuerung (im Zeitraum von 2001-2012) soll auf Nachverdichtung freier Grundstiicke verzichtet
werden, da sowohl das gewachsene Ortsbild als auch die schitzenswerten Strukturen in den
Freiflachen zerstort wirden. Zudem st die Verkehrssituation im Einmindungsbereich der
Bettewehrstral3e bei der zukinftigen Siedlungserweiterung zu beachten.

Neue Siedlungsentwicklungen sollten auch aufgrund der abseitigen Lage zur Innenstadt Emden
trotz der vorhandenen Infrastruktur nicht angedacht werden. Damit kann ein Beitrag zur Erhaltung
der Freiraume und somit auch des touristischen Kapitals geleistet werden. Bereits jetzt sind hier
gastronomische Einrichtungen und Beherbergungsgewerbe vorhanden; dieses Segment sollte
gefordert werden. In den baugeschichtlich alteren Wohnquartieren (WYB 3) leben vergleichsweise
viele dltere Mitburger (31 % > 65 Jahre). Die Gebaude stammen aus den 1960-er Jahren. Es wird
empfohlen, den Wohnungsmarkt in diesen Quartieren zuklnftig zu beobachten.
Handlungsstrategien zur Werterhaltung und —steigerung der Bestande koénnen in Anlehnung der
Empfehlungen im Band Il in Kap 2.4 gegebenenfalls auch in diesem Quartier anwendbar sein.

49 Siehe Abbildung 14 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Profil — Uphusen/Marienwehr

Bevolkerungsentwicklung 2010: 896 Einwohner (= ca. 1,6 % der Gesamtbevélkerung)
2000: 896 Einwohner
2000-2010: Stagnation

Altersstruktur - Bis auf die Gruppe der 6- bis 19-Jahrigen sind die iibrigen jungen
Altersgruppen bis 39 Jahre unterdurchschnittlich vertreten,

- die alteren Bevolkerungsgruppen tiber 40 Jahre dagegen
tberdurchschnittlich.

Haushaltsgroile 1,9 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)

Soziale Infrastruktur -

Versorgungsstruktur -

Wohnqualitat - Dorfkern mit Nebeneinander von Wohnen und Landwirtschaft

- Uberwiegend Einfamilienhausbebauung nérdlich und stidlich des
Dorfkerns unterschiedlichen Baualters
- attraktive Wohnlagen am Ems-Jade-Kanal

Freiraumqualitat/\Wohnumfeld - Das Wohnumfeld ist teilweise durch die landwirtschaftliche
Nutzung eingeschrankt (gegenseitige Ricksichtnahme).

- Freiraumqualitat durch Lage am Ems-Jade-Kanal und Nahe zum
Uphuser Meer

Funktion - Wohnen (untergeordnet Landwirtschaft und Freizeit/Tourismus)

O Entwicklungsziele Uphusen/Marienwehr 50

Das Zentrum dieses Stadtteils befindet sich in Uphusen auf einer Warft um die Kirche herum
(Quartier UPH 4). Uphusen/Marienwehr ist einer der kleinsten Stadtteile Emdens, dessen
Wohnqualitat vor allem in der Lage am Wasser besteht.

Fir den Ortsteil ist im nordwestlichen Bereich ein grolRes Baugebiet mit Uber 80
Grundstiickseinheiten im Flachennutzungsplan ausgewiesen, jedoch bisher aufgrund der sehr
schlechten Baugrundverhdltnisse nicht umgesetzt worden. Auch hinsichtlich der Erhaltung der
bestehenden dorflichen Qualitditen Uphusens und der fehlenden Versorgungs- und sozialen
Infrastruktureinrichtungen wird zuklnftig eine Umsetzung nicht empfohlen.

Im Rahmen der Quartierbetrachtungen wurde in Uphusen im nordéstlichen Wohnquartier (UPH 5)
im Bereich StorstralRe festgestellt, dass fast 50 % der Bewohner bereits liber 65 Jahre alt sind. Auch
die Quartiere UPH 1und UPH 2 zeigen einen hohen Anteil an alteren Bewohnern.

Um die Wohnfunktion langfristig zu stabilisieren, sollten insbesondere die Bestandssituationen
hinsichtlich heutiger Wohnanspriiche qualifiziert werden. Im Band Il in Kap 2.4 sind entsprechende
MaRnahmen formuliert. Gewisse Flachen fur die ortsbezogene Entwicklung (Nachverdichtung,
BauliickenschlieBung) liegen im Ubrigen im 'Dorfkern’; diese Potenziale werden zunichst als
ausreichend erachtet. Eine besondere Chance fir die Wohnquartiere liegt in dem Wasserbezug,
dies konnte fir den Stadtteil attraktivitatssteigernd wirken. Fir die weitere Planung sind
insbesondere die Erkenntnisse aus der anstehenden Dorferneuerung relevant.

Behutsam weiterentwickelt werden sollte auch der Erholungs- und Naherholungssektor im Bereich
des Uphuser Meeres. Es bestehen bereits wassersport- und freizeitorientierte Nutzungen, kleinere
Wochenend- oder Ferienhausanlagen sowie eine gastronomische Einrichtung. Die Potenziale
sollten weiter ausgebaut werden, wobei die naturschutzfachlichen Qualitaten auf der Westseite des
Gewassers nicht beeintrachtigt werden sollten.

50 Siehe Abbildung 15 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Profil — Widdelswehr/Petkum

Bevolkerungsentwicklung 2010: 2.301 Einwohner (= ca. 4,2 % der Gesamtbevdlkerung)
2000: 2.490 Einwohner
2000-2010: -202 Einwohner = -8,1 %

Altersstruktur - stark unterreprasentiert sind die jungen Erwachsenen
zwischen 20-39 Jahren
- Uberdurchschnittliche hohe Prasens der tber 65-

Jahrigen
Haushaltsgroile 2,0 Personen pro Haushalt (Wert der Gesamtstadt 1,8)
Soziale Infrastruktur - Grundschule
- Kindergarten
Versorgungsstruktur - Bécker/Fleischerei
Wohnqualitat - Dorfkerne mit Nebeneinander von Wohnen und

Landwirtschaft

- Uberwiegend Einfamilienhausbebauung nérdlich der
Dorfkerne und der Landesstral3e

- attraktive Wohnlagen an den Gewéssern,
Einschrankungen an Randlagen zur L 2

Freiraumqualitat/Wohnumfeld - Das Wohnumfeld und die Freiraumqualitat sind
aufgrund  der  Bebauungsstruktur, = umgebenden
Landschaft und Gewéssernahe positiv zu beurteilen.

Funktion - Wohnen (untergeordnet Landwirtschaft und
Freizeit/ Tourismus)

O Entwicklungsziele Widdelswehr/Petkum 51

Die hier zusammengefassten Stadtteile befinden sich an der Leeraner StraRe (Landesstral3e 2) und
bilden den sudostlichen Stadteingang Emdens. Die ehemals eigenstandigen Siedlungen von
Petkum und Widdelswehr sind mittlerweile zusammengewachsen. Aufgrund der guten
infrastrukturellen Ausstattung wird Widdelwehr/Petkum als Dorf+ eingeschatzt; Kindergarten und
Grundschule sind vorhanden; fur die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes sind die Stadtteile
bevélkerungsmafig nicht grol3 genug (< 1.200 Einwohner).

JarBum stellt eine eigenstandige Siedlung aus den 1950-er Jahren (WID 1) dar. Nennenswerte
Erweiterungen sollten nicht Gegenstand der Entwicklungsplanung sein, jedoch kénnen bestehende
Bauliicken durchaus aufgefiillt werden. Sowohl in JarBum als auch in Petkum stehen noch
ausreichende Reserveflachen im Flachennutzungsplan zur Verfligung.

MaRnahmen zur weiteren Eigenentwicklung sollten geférdert werden, auch vor dem Hintergrund der
besonderen Lage an verschiedenen Gewassern (Ems, Ems-Seitenkanal und Petkumer Sieltief).
Zudem besteht mit der Fahre Petkum-Ditzum eine Mdglichkeit zur Uberquerung der Ems.

Auffallig in der Altersstruktur der Bewohner sind die Werte der 65- bis 79-Jéhrigen in den Bereichen
WID 1, WID 8 und WID 9 (35,9 %, 44,4 % und 53,3 %). Diese Personengruppen wohnen durchweg
in alteren Gebauden (WID 1: 1950-er Jahre, WID 8: 1970-er Jahre, WID 9: 1950-er Jahre). In den
beiden letztgenannten Quartieren ist zudem die durchschnittliche Haushaltsgrée mit 1,64 bzw. 1,55
Personen/Haushalt sehr niedrig. Im Rahmen der Quartiersbetrachtungen wurden diese Bereiche
hinsichtlich ihrer Uberalterungstendenz naher analysiert und Handlungsstrategien formuliert (vgl.
Band Il in Kap 2.4).

Die touristischen Potenziale sind zu starken, der Wasserbezug insbesondere fir den
Bootstourismus vollstandig zu nutzen. Denkbar sind in diesem Zusammenhang auch weitere
Ferienwohnungsangebote. Ebenso sollte der Fahrradtourismus geférdert werden.

51 Siehe Abbildung 15 vom Band Il des Stadtentwicklungskonzeptes
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Zusammenfassend werden fir diese Siedlungsteile mittelfristig ausreichende Wohnraumpotenziale
im Bestand und in den Arrondierungsflachen (Reserveflachen) gesehen; Entwicklungsschwerpunkte

sollten touristische Angebote sein.
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514 Tabellarische Zusammenfassung
Planungsraume/ | Anzahl der | Verdnd. Infrastrultur/ Wohnflachen- Handlungsfelder
Stadtteile Bewohner | 2000-2010 | Nahversorgung potenziale
Planungsraum 1 KiGa | Schule | NV
Stadtzentrum 9.803 -38% o + o | Brachflachen Konzepte zur Nachnutzung
Qualifizieren des Bestandes
Sanierung
Port Arthur/ 5.368 -1,8 % o + o | Brachflache/ Konzepte zur Nachnutzung/Umstrukturierung
Transvaal Umstrukturierung Qualifizieren des Bestandes
Sanierung
Constantia 2.475 -8,6 % o +FH +
Conrebbersweg 2.363 +24 % o - - | Nachverdichtung Konzepte zur ErschlieBung/Umsetzung
Erweiterungsflichen | Bauleitplanung
Friichteburg 1.498 -56 % - o | Reserveflache Stadtebauliches Konzept/Bauleitplanung
Barenburg 7.535 -124 % Umstrukturierung Konzepte im Rahmen der Sanierung/Bauleitplanung
Wolthusen/ 4.488 +43% Qualifizieren des Bestandes
Tholenswehr
Herrentor 2.095 -16% o + o Qualifizieren des Bestandes
Friesland 853 -8,2% - - - Qualifizieren des Bestandes
36.478
Planungsraim 2
Harsweg 1.057 +115% - - Nachverdichtung Konzepte zur ErschlieBung/Umsetzung
BorBum/ 6.306 +1,3% o + Erweiterungsflachen | Bauleitplanung
Hilmarsum Qualifizieren des Bestandes
Larrelt 4.223 +223% o o + | Reserveflichen Bauleitplanung
Qualifizieren des Bestandes
11.586
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Planungsraume/ Anzahl  der | Verdnd. Infrastrultur/ Wohnflachen- Handlungsfelder
Stadtteile Bewohner 2000-2010 | Nahversorgung potenziale
Planungsraium 3 KiGa | Schule | NV
Dorf+: Wybelsum/ 1.758 +29% o + o Reservefliche | Bauleitplanung
Logumer Vorwerk
Twixlum 1.078 +4.1% - - -0 Qualifizieren des Bestandes
Uphusen/ 896 0% - - - Qualifizieren des Bestandes
Marienwehr
Dorf+: Widdelswehr/ 2.301 -8,1 o o -0 Reservefliche | Bauleitplanung
Petkum Qualifizieren des Bestandes
6.033
54.097
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5.2 Quartiere mit Handlungsbedarf>2

Es wurde bereits eingangs erlautert, dass in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft die
wesentlichen Bestandsdaten erhoben werden konnten. Wichtige Hinweise auf mdogliche
problematische Lagen wurden durch die Auswertungen von Fragebdgen und durchgeflhrten
Interviews  erganzt. Diese Verdachtsmomente wurden mit weiterer Recherche
(Leerstandsverzeichnis der Stadt Emden, Luftbildauswertungen) Uberprift und durch eine
Bestandsaufnahme vor Ort verifiziert. Nachdem erste Quartiere identifiziert worden sind,
kristallisierten sich bestimmte Kennziffern heraus:

»  baulich-energetische Handlungsbedarfe und Defizite im Wohnumfeld vermehrt bei alteren
Geschosswohnungsbauten (1920-1970)

» hoher Anteil der Uber 65-Jahrigen bei alteren Geschosswohnungsbauten und in
Einfamilienhausgebieten (1950-1970)

»  weitere Anzeichen sozialer Segregation in konzipierten Grof3-Wohnanlagen (1960-1970)

Auf Basis dieser Korrelationen konnten weitere Bestédnde in den Stadtteilen zun&chst durch
Auswertung des statistischen Materials (auch Leerstandsverzeichnis der Stadt Emden) und
Luftbildern mit einem Anfangsverdacht belegt und durch anschlieRende Bestandsaufnahmen zum
Teil auch verifiziert werden.

Es muss hier allerdings erwahnt werden, dass die Aussagefahigkeit der Quartiersbetrachtungen
aus folgenden Griinden eingeschrankt ist:

» Die mitwirkenden Wohnungsunternehmen halten nur 44 % des Bestandes an
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau.

»  Bei verstreuten Einzellagen steht das Objekt im Fokus, oftmals liegen dann nur punktuelle
Kenntnisse vor, die bezogen auf ein ganzes Quartier nicht relevant sind. Bei hohen Anteilen
innerhalb eines Quartiers konnten dagegen gewinnbringende, sehr differenzierte Aussagen
verwertet werden.

» Die betrachteten Bereiche umfassen oftmals nur ein Teilgebiet eines Quartiers. Die
statistischen Kennziffern sind dann nur eingeschrankt aussagefahig.

Die betrachteten Quartiere weisen mit ihren Handlungsbedarfen zwar sehr spezifische
Missstande auf, hinsichtlich des Baualters und vorherrschenden Baustruktur erfassen sie aber
die wesentliche Bandbreite des Wohnungsangebotes in Emden.

Sonderfall: PAT 11 (Nesselanderstr./Schweckendiek/Kiistenbahndamm/Kiistenbahnstr./Dodo-Wildvang-Str.)

Zwar weist das Gebiet hinsichtlich der baulichen Substanz, der problematischen Sozialstruktur
und dem Wohnumfeld klare Defizite bezogen auf die Wohnfunktion auf, ist aber aufgrund seiner
Lage nicht als klassisches Wohnquartier zu kategorisieren. Es bildet strukturell den Ubergang
zwischen den gewerblichen Hafennutzungen, den gewerblichen Nutzungen an der HansastralRe
und dem Innenstadtbereich. Aufgrund dieser Bestandssituation und der eingekesselten Lage
zwischen EisenbahnstraBe und der vielbefahrenden Nesselander Stralle sind keine
wohnspezifischen Qualitaten festzustellen, die im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes zu
befoérdern wéaren. Die vielschichtige Problematik kann im Rahmen der vorliegenden sektoralen
Planung nicht gelost werden.

Die untersuchten Quartiere mit Handlungsbedarf sind im Band Il eingehend beschrieben und
erlautert. An dieser Stelle erfolgen eine Kurzzusammenfassung und eine Ergebnisstabelle.

52 Zu den einzelnen Quartiersprofilen s. Band Il, Kapitel 2
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Abbildung 17:  Ubersicht der Quartiere mit Handlungsbedarf

Guartiere mit umfassendem Handlungshedarf

baulich/energetischer Handlungsbedarf /
Defizite im Wohnumfeld

Gestaltungsdefizite im dffentlichen Raum/MWohnumfeld

Uberdurchschnittlich hohe Altersstruktur
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5.2.1 Quartiere mit umfassendem Handlungsbedarf:

1 Port Arthur/Transvaal: PAT 1

Das betrachtete Quartier besitzt aufgrund der
Rahmenbedingungen (Né&he zur Bahnlinie,
Gewerbebrachen, nicht vorhandene
Freiraumqualitaten) bereits eine geringe
Attraktivitat als Wohnquartier. Die Wohnungen
und Hauser entsprechen nicht den heutigen
Anspriichen an Wohnraum. In dem Gebiet
leben neben  Migrantenhaushalten  und
Transferleistungsempfangern, die auf dem
Wohnungsmarkt weniger Wahlmdoglichkeiten
haben, vor allem jlingere Erwachsenen-
haushalte, die preiswerten ~ Wohnraum
favorisieren. Viele dieser Bewohner ziehen
nach einer Ubergangszeit wieder aus dem
Gebiet weg. In dem Bereich findet bereits eine
Segregation statt und es gibt Hinweise auf
gewaltsame  Konflikte, Kriminalitat  und
Vandalismus (Aussagen der Wohnbau-
gesellschaften).

U baulich/energetischer Handlungsbedarf

Der grol3te Handlungsbedarf betrifft die Gebéaude, die weder den heutigen Wohnanspriichen
noch gltigen energetischen Standards entsprechen; es besteht Modernisierungsbedarf.

1 Demographischer/Sozialer Handlungsbedarf

Es gibt in dem betrachteten Quartier erste Anzeichen von Segregation, die hohe Fluktuation der
Mietverhdltnisse und die zu verzeichnenden Leerstande sind ebenfalls Hinweise auf eine
abnehmende Akzeptanz des Gebietes als Wohnstandort und in der Folge eine einseitige, stark
problembelasteter Sozialstruktur.

U Handlungsbedarf: Wohnumfeld/Freiraum

Aufgrund der Lagebedingungen des Gebietes bestehen nur eingeschréankte Potenziale zur
Aufwertung der Freiraumqualitat und des Wohnumfeldes.

Der verkehrsberuhigte Ausbau der Graf-Enno-Straf3e und der Graf-Johann-StralRe mit der zum
Teil niveaugleichen Gestaltung des Strallenraumes ist sicherlich ein erster Schritt zur Aufwertung
getan.

U Entwicklungsstrategie: Stabilisierung und Weiterentwicklung des Gebietes

¢ Die Modernisierung der Gebdude ist vorrangig zu betreiben, ggf. sind
Grundrissanpassungen erforderlich.

¢ Prifung der Nachfragegruppen, ggf. sind Studenten potentielle Mieter
¢ Wohnversorgung fur Mieter mit niedrigen Einkommen
¢ Soziale Betreuung der Mieter, um Verwahrlosungserscheinungen zu minimieren.
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In der Folge eines verbesserten Erscheinungsbildes der Gebaude durch Modernisierung und
Minderung erster Verwahrlosungserscheinungen kénnen ggf. weitere neue Nachfragegruppen
interessiert werden.

- Akteure fur die Gebdudemodernisierung: Eigentiimer

- Akteure fur Sozialarbeit: Eigentimer, ggf. finanzielle Unterstiitzung durch die Stadt

O BorRum: BORS5

r' Die Wohnanlage markiert die Eingangssituation des
' Stadtteiles BorfBum in relativ zentraler Lage des

, R P 4 N Stadtteils, allerdings in einer Entfernung von 3 km zur
j S ol NN Innenstadt.
. T Die Wohnanlage besitzt als Sonderbaustein im

| 4 2 Stadtgefiige einen hohen Wiedererkennungswert.

v bt ¢ Bisher féllt das Viertel durch eine hohe
£\ Mieterfluktuationsrate und eine spezifische
= i = : Bewohnerstruktur auf (hoher Auslanderanteil, hoher
- &l L ‘ Anteil an Alleinerziehenden, hohe Abhangigkeit von
SR e Transferleistungen).

iz [{./BORSI{ © | Bei weiter andauernder Bevdlkerungsabnahme und

_ .' i S - T sinkender Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt konnte
g - S es zukunftig zu vermehrten Leerstanden in dem Quartier
: ' i kommen.

U baulicher Handlungsbedarf

Weitergehend ware unter Einbindung der Mieter (und Eigentimer) zu prifen, ob die
Grundrisse den Bedurfnissen der hier lebenden Haushalte entsprechen oder — auch im
Hinblick auf kiinftige Nachfrage — Grundrissdnderungen sinnvoll sind, um z.B. sehr grol3e
Wohnungen fur Familien mit 4 und mehr Kindern zu schaffen.

U Demographischer/Sozialer Handlungsbedarf

Im Hinblick auf die aktuelle Bewohnerstruktur ist zu prifen, ob die soziale Infrastruktur auf die
Bedarfe der Bewohner ausgerichtet ist um z.B.
- den Kindern maximale Entwicklungschancen zu ermdglichen durch entsprechende
Angebot in Kita und Grundschule (Sprache, Gesundheit/ Ernahrung/ Sport,...),
- den Eltern /alleinerziehenden Mittern Moglichkeiten zur Teilhabe an Gesellschaft / Arbeit
zu geben durch entsprechende verlassliche Kinderbetreuungsangebote.

U Handlungsbedarf: Wohnumfeld/Freiraum

Es ist Bedarf erkennbar an
- Aufwertung der (privaten) Flachen zwischen den Gebauden bzw. Nutzbarmachung dieser
Flachen fir die Bewohner (Spielplatze, Mietergarten, Treffangebot fir verschiedene
Gruppen)
- starkerer Abgrenzung zur Petkumer Stral3e
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- ggf. Erganzung des Angebotes an Ooffentlichen Frei- und Bewegungsflachen fir
unterschiedliche Gruppen

U Entwicklungsstrategie: Wohnstandort fir Familien und jingere Haushalte

¢ Modernisierung der Gebéaude, ggf. Grundrissanpassung

¢ spezifisches Angebot an sozialer Infrastruktur (z.B. Kinder- und Hausaufgabenbe-
treuung), soziale Betreuung der Mieter

¢ Prifung der Nachfragegruppen, ggf. sind auch Senioren potentielle Mieter

¢ Wohnversorgung fur Familien mit niedrigen Einkommen

¢ Aufwertung der AuRenbereiche flr unterschiedliche Nutzergruppen
Im Hinblick auf mégliche Foérderprogramme kann das Gebiet als potentielles Gebiet ,Soziale
Stadt” eingeschétzt werden.

- Akteure fir mogliche weitere Gebaudemodernisierung bzw. Grundrissanpassungen:
Eigentimer
- Akteure fur MalRnahmen auf den privaten AuRenflachen: Eigentiimer

- Akteure fur Maflnahmen auf den offentlichen Flachen (Freiflachen, StraRen): Stadt
Emden

- Akteure fur Verbesserung des Angebotes an sozialer Infrastruktur: Stadt Emden

1 Herrentor: HER 3

In der Quartiersbetrachtung hat sich gezeigt,
dass sich die zwei betrachteten Bereiche

' nordlich und sidlich der Hamhuser Straf3e in
1 den untersuchten Kriterien stark
unterscheiden. Im ndérdlich Bereich herrscht ein
Gebaudetypus mit  kleinen  Wohnungs-
grundrissen vor. Die Wohnungen besitzen
keine Balkone und die wohnungsnahen
Freirdume sind nicht einzeln zugeordnet oder
untergliedert. Die Nutzungsmadglichkeiten sind
aufgrund fehlender Mdblierung und
Abschirmung eingeschrankt. Die Grundrisse
sind fur Familien zu klein, fur altere Bewohner
nicht attraktiv, da nicht barrierefrei. Die
mogliche Klientel ist damit ausgesprochen
eingeschrankt, perspektivisch betrachtet
konnten sich in den ndchsten 10-20 Jahren
Vermietungsprobleme ergeben. Bei der
Bestandsaufnahme konnten bereits einige
Leerstéande konstatiert werden.




?q Stadt Emden: Stadtentwicklungskonzept — W ohnen

U baulich/energetischer Handlungsbedarf

- Herstellung von barrierefrei erreichbaren Wohnungen in den Erdgeschossen

- Nachristung mit Balkonen sowie fur die Erdgeschoss-Wohnungen kleine Garten /
Terrassen, die direkt aus den Wohnungen zugéanglich sind

- energetische Modernisierung der Gebaude
- ggf. Grundrissveranderungen bzw. Zusammenlegung von Wohnungen sinnvoll

U Demographischer/Sozialer Handlungsbedarf

- starkere Durchmischung der Haushaltstruktur (Herstellung alten- und familiengerechter
Wohnungen)

- Weiterhin Wohnversorgung fur das Segment klein und preiswert"

U Handlungsbedarf: Wohnumfeld/Freiraum

- AuBenraum sollte im Hinblick auf die Nutzergruppen differenziert und ausgestaltet
werden (Spielbereiche, Sitzecken, Lauben, Gliederung der Flachen durch Begriinung); im
zentralen Bereich konnten Treffpunkte hergerichtet werden (Potenziale hierfir ggf. im
Bereich des Bunkers).

U Entwicklungsstrategie: Wohnraum fiur kleine Haushalte (Senioren, Alleinerziehende)

Die Entwicklungsstrategie sollte sich, ausgehend von den vorhandenen Wohnungen, an kleinen
Haushalten orientieren:

- Senioren, fur die in den Erdgeschossen barrierefrei erreichbare (und auch im Innern
barrierefreie) Wohnungen hergestellt werden sollten.

- kleine Haushalte jeden Alters,

- Alleinerziehende mit vorwiegend einem Kind, fur die insbesondere auch Angebote im
Wohnumfeld geschaffen werden sollten.

Akteure fir die MalRnahmen

- Akteure fir Gebaudemodernisierung, Balkonanbauten, Herstellung von barrierefreien
Erdgeschosswohnungen: Eigentimer

- Akteure fur MalRnahmen auf den privaten AuRenflachen: Eigentiimer

- Akteure fur Maflnahmen auf den offentlichen Flachen (Freiflachen, StraRen): Stadt
Emden
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Q Frichteburg: FRU 2

Das Problem der Uberalterung der Bewohner
innerhalb eines Quartiers wird als generelles
Problem in den néachsten Jahren in Emden in
| einigen Einfamilienhaus-Quartieren auftreten. In
—4 dem vorliegenden  Fall akkumuliert das
| Uberalterungsproblem mit einem nur bedingt
.| altengerechten Geschosswohnungsbestand aus
—{ den 60er Jahren und der Tatsache, dass in dem
| ganzen einfamilienhausgeprégten Stadtteil der
Anteil der 65-Jahrigen weit Uber dem Durchschnitt
Emdens liegt. Die betrachteten Mehrfamilien-
| hauser im Quartier FRU 2 konnten, wenn sie
barrierearm ertiichtigt werden (zum Teil bereits
Ansatze vorhanden), eine alternative Wohnform
darstellen, wenn die Bewirtschaftung des
Eigenheims nicht mehr leistbar ist.

Das bestehende Angebot an alternativen,
seniorengerechten  Wohnformen im  Stadtteil
Frichteburg ist vor dem Hintergrund der
flachenhaft festgestellten Uberalterung aber nicht
ausreichend.

U Baulich/energetischer Handlungsbedarf

Ausgehend vom Baualter der Gebaude ist von einem umfassenden energetischen
Modernisierungsbedarf auszugehen; ggf. ist in Einzelfallen eine Modernisierung bereits erfolgt.

Ausgehend von der Altersstruktur sind weiterhin Anpassungsmafnahmen erforderlich, die eine
sichere Wohnung / ein sicheres Gebaude schaffen (barrierefrei / barrierearm)

U Demographischer/Sozialer Handlungsbedarf

Die Bevolkerung ist durch einen hohen Anteil alterer und alter Bewohner gekennzeichnet sowie in
der Folge viele Alleinstehenden-Haushalte.

Handlungsbedarf besteht daher vor allem darin, mit dieser Struktur adaquat umzugehen.
Nichtsdestotrotz sollten auch Bemihungen unternommen werden, jingere Bewohner / Familien
mit Kindern in dem Stadtteil anzusiedeln.

U Handlungsbedarf: Wohnumfeld/Freiraum

Der Stadtraum sollte daraufhin Gberprift werden, ob er den Bediirfnissen der heutigen Bewohner
entspricht; Stolperstellen im &ffentlichen Raum? Beleuchtung? Aufenthalts- und Treffangebote im
offentlichen Raum?

Im Hinblick auf die mdogliche angestrebte kinftige Entwicklung sind auch die Bedirfnisse
moglicher anderer Bewohnergruppen zu berlicksichtigen — wenn es Ziel ist, Familien in den
Stadtteil zu ziehen, muss es auch entsprechende Angebote fiir Kinder und Eltern geben.

U Entwicklungsstrategie: Qualifizierung des gesamten Stadtteils fir altere Mitbewohner

¥ Ausreichendes Angebot an sicheren (barrierefreien / barrierearmen) Wohnungen im
Stadtteil schaffen



]

Stadt Emden: Stadtentwicklungskonzept —Wohnen

63

» Sicheren, attraktiven Stadtraum schaffen unter Einbindung der Bewohner, um deren

Bedirfnisse zu erfragen; Themenfelder sind z.B. Schwellen minimieren, Pausen
ermdéglichen, Beleuchtung,... Angebote fur ,sich Treffen’ im Stadtraum

Wohnumfeldnahe Versorgung sichern
Dies kann nur bedingt beeinflusst werden, sollte aber im Rahmen des Mdglichen
unterstitzt werden

¥ Mdglichkeiten der Teilhabe sichern durch

- wohnortnahe Infrastruktur bzw.
- attraktiven OPNV oder alternative Mobilitatssysteme

Akteure fur weiterfilhrende Konzepte und MaRnahmen:

Akteure far Gebaudemodernisierung, Herstellung von barrierefreien
Erdgeschosswohnungen: Eigentimer

Akteure fir Manahmen auf den privaten AuR3enflachen: Eigentiimer

Akteure fir MaRnahmen auf den offentlichen Flachen (Freiflachen, Stral3en): Stadt
Emden

Schaffung von (Wohn-)Beratungsstrukturen: Stadt Emden

Planungsrecht fir Neubau (Alternativangebote) und Bestand (Aufstockung): Stadt Emden
und Investor

O Wolthusen: WOL 3

In dem vorliegenden Fall akkumuliert das
Uberalterungsproblem mit  einem  wenig
flexiblen Geb&udebestand in Form der
Reihenhausstruktur. Aufgrund der hohen
Uberalterungsquote innerhalb des Quartiers
(WOL 3 gesamt) ist in den nachsten 10-15
Jahren mit vermehrten Leerstdnden zu
rechnen, wenn die Bewohner die Uberwiegend
Uber zwei Ebenen organisierten Grundrisse
(ein Vollgeschoss + Dach) nicht mehr
bewohnen kénnen und ausziehen bzw.
versterben. Anders als bei freistehenden
Einfamilienhausern ist die starre Anordnung
der Gebaude fur zuklnftige Nutzer nur
eingeschrankt umzugestalten. Die mogliche
Klientel der Nachnutzer ist damit wesentlich
eingeschrankter als bei dem klassischen
freistehenden Einfamilienhaus.

Chancen fir das Gebiet begrinden sich
sicherlich in der relativen N&he zur Emder
Innenstadt und der guten infrastrukturellen
Ausstattung des Quartiers (Lebensmittelladen
mit Bécker, Kindergarten).
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U baulich/energetischer Handlungsbedarf

- gof. Regelung der baulichen Rahmenbedingungen/Erweiterungsmoglichkeiten
(Bebauungsplan)
- energetische Modernisierung der Gebaude

- Schaffung eines adaquaten altengerechten Wohnungsangebotes im Umfeld fir die
heutigen Bewohner (unter Berticksichtung deren finanzieller Situation)

U Demographischer/Sozialer Handlungsbedarf

Unterstliitzung des Generationswechsels durch Beférderung des Prozesses von Neubau von
Altenwohnungen, Verkauf der Reihenhduser und Information Uber Férdermittel

U Entwicklungsstrategie

Erfahrungen mit vergleichbaren Gebieten in anderen Stadten zeigen, dass es fir diesen kleinen
Reihenhaustyp eine eigene Nachfrage gibt, die allerdings nicht das Reihenhaus statt des
freistehenden Einfamilienhauses nachfragt, sondern die aus dem Segment der Mietwohnung
kommt und statt einer 75-100-m2-Mietwohnung ein kleines Haus nachfragt. Weiterhin kdnnen die
Bestidnde eine Funktion als ,Starterhaus® Ubernehmen.

Es ist daher zu erwarten, dass sich grundsatzlich der Generationswechsel Uber den Preis am
Markt regelt.

Problematisch hieran ist allerdings ggf. die Ubergangsphase — die zu erzielenden Preise sind
moglicherweise so gering, dass sie den bisherigen Eigentimern im Fall eines Verkaufs keinen
adaquaten Ersatz ermoglichen.

Ziel sollte daher sein, den Wechsel zu unterstiitzen durch
- Beférderung der Schaffung eines adaquaten Alternativangebotes fir (einen Teil) der
aktuellen Bewohner
- Unterstitzung bei Umzug und Verkauf
- Information und Beratung potentieller neuer Eigentimer (bauliche Mobglichkeiten,
rechtlich zulassige MalRnahmen, Férdermittel)
Akteure:
- Planungsrecht fir Neubau und Bestand: Stadt Emden
- Altengerechte Wohnungen: Investor
- Unterstitzung bei Verkauf der Hauser: ggf. Investor
- Modernisierung der Gebaude: Eigentimer
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5.2.2 Quartiere mit baulich-energetischem Handlungsbedarf / Handlungsbedarf im
Wohnumfeld

U Situationsbeschreibung / Problemskizzierung (LAR 10/BOR?7)

In der Quartiersbetrachtung hat sich gezeigt, dass in den zwei betrachteten Bereichen LAR 10
und BOR 7 aufgrund ihrer Entstehungszeit in den 1960er und 1970er Jahren von einem
energetischen/baulichen Handlungsbedarf auszugehen ist.

Auch das Wohnumfeld weist in den betrachteten Quartieren Defizite auf: Die Wohnungen
besitzen zwar alle Balkone, die wohnungsnahen Freirdume sind aber nicht einzeln zugeordnet
oder untergliedert. Die Nutzungsmdoglichkeiten sind aufgrund fehlender Moblierung und
Abschirmung eingeschrankt.

Die Grundrisse der Wohnungen bewegen sich im Quartier LAR 10 zwischen 73-100 m2 und sind
somit recht flexibel vermietbar (insgesamt ca. 260 Wohneinheiten). Uber die betrachteten
Bereiche im Quartier BOR 7 liegen leider keine Kenntnisse vor. Bei der
Bestandsaufnahme/Recherche konnten bereits Leerstande im Bereich Zypressenstral3e/
Ulmenstral3e konstatiert werden.

U Entwicklungsstrategie

Die Modernisierung der Gebadude aus energetischer Sicht sollte umgesetzt werden, um die
Attraktivitat der Wohnungen zu sichern. Hauptakteure sind hier die Eigentimer bzw. die
Bestandshalter.

Es besteht Handlungsbedarf bei den Freiflachen / Flachen zwischen den Geb&uden - der
AuRenraum sollte im Hinblick auf die Nutzergruppen differenziert und ausgestaltet werden
(Spielbereiche, Sitzecken, Lauben, Gliederung der Flachen durch Begrinung); in zentralen
Bereichen kdnnten Treffpunkte hergerichtet werden. Zudem sollte eine Zuganglichkeit der
AuRenbereiche fir die unteren Etagen tber Balkone/Terrassen ermoglicht werden.

- Akteure fir Gebaudemodernisierung, Herstellung von barrierefreien bzw. barrierearmen
Erdgeschosswohnungen: Eigentimer

- Akteure fur MalRnahmen auf den privaten Auf3enflachen: Eigentiimer
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PAT 7:

U Situationsbeschreibung / Problemskizzierung PAT 4 und PAT 7

In der Quartiersbetrachtung zu PAT 4 und PAT 7 wurden sehr unterschiedliche, heterogene
Strukturen hinsichtlich des Wohnumfeldes festgestellt. So hat sich gezeigt, dass die gréf3ten
Wohnumfeld-Defizite im Bereich der sudlichen Graf-Enno-Strale (PAT 4) und in der
nordwestlichen Schwabenstralle (PAT 7) auftreten. Innerhalb der Quartiere gibt es aber noch
weitere Hausergruppen deren zugeordneter Freiraum wenig strukturiert und untergliedert ist und
somit fur die Bewohner nur eingeschrankt nutzbar.

Insbesondere die Wohnungen im PAT 4 weisen nur im geringen Umfang Balkone auf. Die
Grundrisse bewegen sich in den Quartieren von 39 - 99 m2 und sind somit recht flexibel
vermietbar. Auffallend sind die zahlreichen kleinen WohnungsgrofRen im Quartier PAT 4
insbesondere in der Godfried-Bueren-Stral3e und in der Berumer Stral3e, zwischen 39-57m2 mit 3
bis 4 Zimmern. Aufgrund der Altersstruktur der Gebaude (1940-1960) ist auch von einem
energetischen Handlungsbedarf auszugehen.

U Entwicklungsstrategie

Der energetische Handlungsbedarf wird im Rahmen der energetischen Stadtsanierung Port
Arthur/Transvaal und sudliche RingstraBe umfassend behandelt, eine detaillierte
Berlicksichtigung im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes ist somit nicht notwendig.

Es besteht Handlungsbedarf bei den Freiflachen / Flachen zwischen den Geb&uden — der
AuRenraum sollte im Hinblick auf die Nutzergruppen differenziert und ausgestaltet werden
(Spielbereiche, Sitzecken, Lauben, Gliederung der Flachen durch Begrinung, Mietergarten); in
zentralen Bereichen kdnnten Treffpunkte hergerichtet werden. Eine Nachristung mit Balkonen ist
ebenfalls anzuraten. Hierbei sollte eine Zuganglichkeit der AuRenbereiche fiir die unteren Etagen
Uber Balkone/Terrassen ermdglicht werden.

Zudem sollte die Grundrissgestaltung der kleineren Wohnungen hinsichtlich der vermutlich zu
kleinen Zimmer angesichts der heutigen Wohnanspriche und den potenziellen Mietern
(Singlehaushalte) Uberprift werden (enge und kleine Raume). Zwar zeigen die Quartiere keine
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Uberalterungstendenzen, eine schrittweise Ausgestaltung zum barrierearmen Wohnraum
erweitert aber den Kreis potenzieller Mieter.

- Akteure fur Gebadudemodernisierung, Herstellung von barrierefreien bzw. barrierearmen
Erdgeschosswohnungen: Eigentimer

- Akteure fir MalRnahmen auf den privaten AuRRenflachen: Eigentimer

5.2.3. Quartiere mit Handlungsbedarf — Gestaltung des 6ffentlichen Raumes /
Wohnumfeld

WOL 9:

U Situationsbeschreibung / Problemskizzierung

Im betrachteten Quartier WOL 9 sind bereits viele energetische SanierungsmafRnahmen durch
den Eigentumer durchgefiihrt worden bzw. stehen noch aus. Als Manko ist das Fehlen von
Balkonen festzuhalten. In dem Innenstadtquartier STA 1 ist die Struktur so heterogen, dass sie
sich einer pauschalen Beurteilung der zu untersuchenden Kriterien nahezu entzieht. Obwohl
Lage und Bausubstanz der betrachteten Quartiere WOL 9 und STA 1 sehr unterschiedlich zu
beurteilen sind, liegen die offensichtlichen Mangel in der Strallenraumgestaltung und im
Parkmanagement. Durch das Fehlen von Vorgarten in der Folkmar-Allena-Stral3e, der
Nordermeedenstralle und der Furbringer Stral3e wirken die StraRenabschnitte in Verbindung mit
dem dunklen Verblender der Wohngebaude und den fehlenden Fenstern auf Fullgéangerniveau
Junfreundlich und abweisend®.

U Entwicklungsstrategie — Steigerung der Aufenthaltsqualitéat des Wohnumfeldes

Es besteht Handlungsbedarf bei der Nachristung von Balkonen insbesondere im Quartier WOL
9. Zudem sollte eine Zuganglichkeit der AuRenbereiche fur die unteren Etagen uber
Balkone/Terrassen erméglicht werden. Dies wird im Quartier WOL 9 aufgrund der vorhandenen
Halbparterre aufwendiger zu gestalten sein (erhohte EG-Terrassen oder Treppen).

Ein wesentlicher Baustein um die Attraktivitat der Quartiere zu steigern, liegt in der Neugestaltung
und damit stadtebaulichen Aufwertung des StraRenraumes. Durch ein Parkraummanagement
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und Neu-Gliederung und Begriinung des Stral3enraumes sollten insbesondere folgende Ziele in
einem Gestaltungskonzept umgesetzt werden:

Erhohte Aufenthaltsqualitat und Verkehrssicherheit,
*  Abbau von Barrieren, bauliche Abstimmung im Bereich der Hauseingange,
bessere Orientierung im Stral3enraum,

L S S S

Neuorganisation des Parkraums,
ausreichende Flachenbereitstellung fir den Rad-und Ful3verkehr,
Gliederung durch Griinelemente, Bepflanzungsmdglichkeiten an den Hauserfronten zur

Auflockerung der Fassaden.

- Akteure fir Gebaudemodernisierung, Aufristung durch Balkone und wenn mdoglich:
Herstellung von barrierefreien bzw. barrierearmen Erdgeschosswohnungen: Eigentiimer

- Akteure fur Malinahmen auf den privaten AuRenflachen: Eigentiimer

- Akteur fur die Neugestaltung des Stral3enraumes: Stadt Emden

5.2.4.

Die Quartiere mit iiberhohten Anteil der tiber 65-Jahrigen im Uberblick:

Quartiere mit Handlungsbedarf — Uberdurchschnittliche hohe Alterstruktur

Quartier/ | Anteil > 65 Anzahl der Durchschnitt- | Kinder- Nahver-
Baualter | Jahre Grundsticks- liche Grund- | orientierte sorgung
einheiten stlicksgroBBe | Infrastruktur

FRU 1 37.5% ca. 220 EFH 600-700 m? GS: < 1km NV: < 1km
1960 ca. 50 RH ca. 200-250 m? | KiGa: > 1km

LAR 7 54,4 % 21 500-1400 m?2 GS: < 1km NV: < 1km
1930 KiGa: < 1km

LAR 8 40,7 % 63 500-700 m? GS: < 1km NV: < 1km
1950 KiGa: < 1km

LAR 9 37 % 27 600 m?2 GS: < 1km NV: < 1km
1970 KiGa: < 1km

WID 1 35,9 % 111 400-900 m? GS: > 1km NV: > 1km
1950 KiGa: > 1km

WID 8 44,4 % 24 200-700 m? GS: < 1km NV: > 1km
1920 KiGa: < 1km

WID 9 53,3 % 22 700 m2 GS: < 1km NV:> 1km
1950 KiGa: < 1km

TWI 5 36,6 % 73 500-1150 m2 GS: > 1km NV: > 1km
1930 KiGa: > 1km

UPH 5 49,3 % 38 600-700 m? GS: > 1km NV: > 1km
1950 KiGa: > 1km

HER 5 43,8 % 82 500-700 m? GS: < 1km NV: < 1km
1960 KiGa: < 1km
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U Allgemeine Handlungsstrategien

Grundsatzlich ist die stadtische Einflussnahme bei den betrachteten Quartieren gering, da es sich
ausnahmslos um  Privateigentimer handelt. Dennoch gibt es Programme und
Handlungsempfehlungen, die die Marktfahigkeit der Altimmobilien beférdern kénnen. Zunéchst
sollte geprift werden, inwieweit das Quartier geeignet ist, flr die heute dort wohnenden alten
Menschen auch in Zukunft angemessener Wohnstandort zu sein und welche MalRnahmen ggf.
ergriffen werden mussten.

U Handlungsempfehlungen

Um zukinftig ein vermehrtes Leerfallen in den Einfamilienhausbestanden zu reduzieren, wird
empfohlen, das selbst bestimmte Wohnen im Alter mit den Handlungsstrategien

* altersgerecht umbauen

* Jung kauft alt

*  Wohnen fir Hilfe
zu fordern.

Davon unabhéngig sollte aber auch versucht werden, die Bauquartiere durch Wiedernutzung von
Leerstanden zu verjingen. Fir junge Familien aber auch anderen Bevélkerungsgruppen sind
altere Einfamilienhausbestande aufgrund der Uberdurchschnittlichen Grundstiicksgrof3en, der
integrierten Lagen und der Moglichkeit, die Investitionen zeitlich zu staffeln, besonders attraktiv.

Die oben aufgeflihrten Programme sind Praxisbeispiele aus anderen Stadten und Gemeinden,
die eine Grundlage fir die Stadt Emden bilden kdnnen, eigene maligeschneiderte
FordermalBnahmen und -programme zum Werterhalt der Altbestdanden zu konzipieren. Ein
wesentlicher Baustein ware die Schaffung einer zentralen Wohnberatungsstelle, die zum
altengerechten Umbau kompetent berét, als auch die Schaffung einer Vermittlungsstelle (lber
Dritte) fur Mietverhdltnisse im Rahmen ,Wohnen fir Hilfe* und fir Kaufinteressenten flr
Altimmobilien.
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5.25 Tabellarische Zusammenfassung

Handlungsbedarf
Quartier Baulich- Wohn- Sozial- | Zeitrahmen | Prioritat Akteure
energetisch | umfeld demo-
grafisch
PAT 1 ja ja ja kurzfristig I Eigentimer
Stadt Emden
BOR 5 ja ja ja kurzfristig I Eigentlimer
Stadt Emden
HER 3 ja ja ja Kurz- Il Eigentimer
mittelfristig Stadt Emden
FRU 2 ja ja ja mittelfristig I Eigentimer
Investor
Stadt Emden
WOL 3 ja - ja mittelfristig Il Eigentiimer
Investor
Stadt Emden
LAR 10 ja ja - mittelfristig Il Eigentiimer
BOR 7 ja ja - mittelfristig Il Eigentimer
PAT 4 ja ja - mittelfristig Il Eigentimer
Stadt Emden
PAT 7 ja ja - mittelfristig Il Eigentimer
Stadt Emden
WOL 9 - ja - mittelfristig 1] Eigentiimer
Stadt Emden
STA 1l - ja - mittelfristig 11 Eigentiimer
Stadt Emden
FRU 1 - - ja
LAR 7 - - 1a Fur die Quartiere mit einem hohen Anteil an
LAR 8 - - ja iiber 65-Jahrigen wurden nur
LAR 9 - - ja Handlungsstrategien vorgeschlagen. Damit
WID 1 - - ja ging die Empfehlung einher, die Entwicklung
WID 8 i i ia des Bestandes, insbesondere das Leerfallen
J_ von Hausern, zukiinftig zu beobachten. Ein
WID 9 - - ja kurz- bis mittelfristigen Handlungsbedarf
TWI 5 - - ja wird nur bei dem Gebiet FRU 1in
UPH 5 j j ja Verbindung mit FRU 2 gesehen.
HER 5 - - ja

Die Einschatzung beruht zunachst einzig auf den festgestellten Defiziten und den daraus
abgeleiteten Handlungsbedarfen. In der nachfolgenden Konzeption werden die festgestellten
Problemlagen auch hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklungschancen des ganzen Stadtteiles und
der Gesamtstadt reflektiert. Die Handlungsbedarfe in den Quartieren sind unter dem Aspekt der
gesamtstadtischen Entwicklungsstrategien nochmals zu prifen und zu wirdigen.

5.3 Konzeption Wohnentwicklung — Handlungsfelder

Hinweis: Die Kapitel 5.3.1 bis einschlieBlich 5.3.1.3 sind im Rahmen der politischen
Beratung nicht 6ffentlich zu behandeln, um eine o6ffentlich Diskussion zur moglichen
Entwicklung potenziell geeigneter Baulandreserven zu unterbinden und somit eine
Verteuerung dieser Flichen weitgehend auszuschlieBen. Sie wurden deshalb aus der
Vorlage entfernt.
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5.3.2 Qualifizieren des Wohnungsbestandes

Als wesentliches Ergebnis der Stadtteil- und Quartiersanalyse ist zu konstatieren, dass die
Anpassung des Wohnungsbestandes zukiinftig eine der relevantesten stadtebaulichen Aufgaben
in der Stadt Emden sein wird. So wurde zum Beispiel deutlich, dass die Wohnfunktion in den
Innenstadtteilen Port Arthur/Transvaal, Wolthusen/Tholenswehr, Herrentor und Friesland
zukinftig nur 0Uber bestandsverbessernde MaRRnahmen zu sichern ist. Die Stadtteile
Arthur/Transvaal, Herrentor und Friesland weisen bereits jetzt eine Bevolkerungsabnahme auf.
Auf die Bestandsqualifizierung sollte in diesen Stadtteilen somit eine vorrangige Prioritat gelegt
werden.

Von den 104 betrachteten Quartieren zeigen 64 % ein Baualter vor 1980, nur etwa ein Viertel der
Quartiere sind nach 1980 entstanden. Fir weitere 12 9% lasst sich ein Baualter nicht genau
bestimmen; da es sich aber Uberwiegend um die alteren Siedlungs- und Dorfkerne handelt, ist
auch hier von (iberwiegend &lterer Bausubstanz auszugehen. Uber 80 % der Bevolkerung in den
betrachteten Stadtquartieren (insgesamt 39.538 Personen) lebt demnach in Wohnungen, die vor
1980 errichtet wurden. Der Sanierungsbedarf des Bestandes ist aufgrund der mangelnden
Datenlage nicht abschatzbar. Vom durchschnittlichen Wohnungsbestand in Niedersachsen wird
angenommen, dass mindestens jede 7. Wohnung unsaniert ist®3. In der Stadt Emden wurde fiir
21 Quartiere, also ca. 20 % der betrachteten Quartiere, ein Handlungsbedarf festgestellt.

Die Anpassungen sollten sich vornehmlich auf die Handlungsbereiche Barrierefreiheit und
energetische Sanierung beziehen. Auch sind Anpassungen in den Wohnungsgrundrissen zum
Teil notwenig, um den Personenkreis der potenziellen Mieter zu erhohen.
Entsprechende Entwicklungsstrategien, Malinahmen und Foérdermdoglichkeiten wurden fir die
untersuchten Quartiere in den Einzelprofilen benannt. Im Rahmen dieser Betrachtung wurde
auch versucht, potenzielle Zielgruppen fir das jeweilige Quartier zu benennen (vgl. Kap.2, Band

11).

Die Qualifizierung des Bestandes ist, anders als die Baulandausweisung, in erster Linie Sache
der Eigentimer, sowohl der Wohnungswirtschaft als auch der Eigenheimbesitzer. Die Stadt kann
hier aber Prozesse initiieren (Instrumentarien: energetische Stadtsanierung/Stadtumbau sowie
Forderprogramme: z.B. Jung kauft alt), beratend tétig sein und mit flankierenden Mal3nahmen im
Wohnumfeld (z.B. Barrierefreiheit, stadtgestalterische Verbesserungen im offentlichen Raum)
Projekte unterstitzen.

Den vielen méglichen Einzelmal3nahmen oder sektoralen Ansatzen vorzuziehen sind integrative
Quartierskonzepte, die eine Verbindung zwischen raumlicher und sozialer Planung darstellen und
unterschiedliche Handlungsfelder miteinander verkntipfen. Der entscheidende Vorteil liegt in der
Zusammenarbeit und Kooperation der unterschiedlichen Akteure (Wohnungswirtschaft,
Bewohner, Institutionen, Initiativen, Vertreter kommunaler Fachbereiche etc.). Mit einem
integrativen Ansatz kann gewahrleistet werden, dass die Bedurfnisse unterschiedlicher
Bevolkerungsgruppen Beachtung finden. Als eine Art Pilotprojekt kdnnte im Stadtteil Frichteburg
die Qualifizierung zu einem altersgerechten Wohnquartier als Zielsetzung anvisiert werden. Die
integrierten Quartierskonzepte bilden Grundlage fiir Antragsstellung von Forderprogrammen.

53 W ohnungsmarktbeobachtungen 2009, NBank, S. 59
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5.3.2.1 Sanierung

Gegenwartig werden in der Stadt Emden drei Sanierungsverfahren durchgefihrt:

¥  Soziale Stadt Barenburg
¥  Aktive Innenstadt-Stadtzentrum
»  Energetische Stadtsanierung Port Arthur/Transvaal und stdliche Ringstralle

Die im Wesentlichen das Wohnen betreffenden Sanierungsziele wurden im vorliegenden
Stadtentwicklungskonzept Gbernommen (Barenburg/Stadtzentrum).

In den Untersuchungen zu den einzelnen Stadtteilen zeichnete sich friihzeitig ein
Anpassungsbedarf der Wohnungsbestande (baulich-energetisch) in Port Arthur / Transvaal ab.
Diese ersten Ergebnisse waren u.a. Grundlage zur Antragstellung der energetischen
Stadtsanierung, die inzwischen bewilligt wurde. In der energetischen Stadtsanierung werden
bereits wesentliche, in den Quartieren festgestellte, Handlungsbedarfe mitbehandelt. Da sich die
zukinftige ~ Wohnsiedlungsentwicklung des  Stadtteiles  ausschlieRlich aus den
Bestandssituationen entwickeln muss, wird der energetischen Stadtsanierung, die ebenfalls auf
einem integrierten Ansatz beruht, eine hohe Bedeutung beigemessen.

5.3.2.2 Soziale Stadt/Stadtumbau-West

Es wurden zwei potenzielle Bereiche festgestellt, die sich im Rahmen dieser Férdermdglichkeiten
entwickeln lieRen:

¥  Bor 5: Wilhelm-Leuschner-Stralle

Die Einschatzung eines umfassenden Handlungsbedarfes beruht auf der Kombination von
problematischer Sozialstruktur, stadtebaulichem Handlungsbedarf und der Randlage des
Gebietes von Borf3um.

»  Der nordliche Bereich der HansastraRe inklusive der Ultje-Brache.

Der nordliche Stadtteilbereich von Port Arthur/Transvaal weist ein ungeordnetes Nebeneinander
von Wohnnutzungen, gewerblich genutzten Bereichen und der Industriebrache des Ultje-
Standortes auf, die das Image des Stadtteiles nachhaltig préagen. Zur Behebung der
stadtebaulichen Missstande ist eine Neuordnung im Sinne des Stadtumbaus angezeigt.
Zuklnftige Zielsetzung fir diesen Bereich ware eine Bauflachen-Ausrichtung in Richtung
Mischgebiet, die sowohl Ergadnzungen zur vorhandenen, in Teilen aber defizitaren
Versorgungsstruktur>® und den Wohnangeboten darstellen konnte. Von der zukinftigen Nutzung
der Ultje-Industriebrache konnten wichtige Impulse fir den Stadtteil ausgehen (vgl.
nachfolgendes Kapitel). Da das Gebiet innerhalb der energetischen Stadtsanierung liegt, sind
Abstimmungen zum Prozess notwendig. Zu prifen wéare auch die Erweiterung des
Untersuchungsgebietes um das Quartier PAT 1 (umfassender Handlungsbedarf).

54 Der vorhandene Verbrauchermarkt an der HansastraRe (Vollsortimenter) wird aufgrund seiner bestehenden GréRe den

Anforderungen an eine moderne Nahversorgung laut dem Einzelhandelsgutachter CIMA nur in Teilen gerecht. Es sollte
hier It. der CIMA stédtebauliches Ziel sein, einen wettbewerbsféhigen Vollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache
von 1.500 m? (Zuwachs von ca. 1.000 m?) zu etablieren
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5.3.3 Nachverdichtungs- und Nachnutzungspotenziale/Bauliicken

Im Rahmen der Betrachtung wurden auch die Mdglichkeiten zur nachtraglichen Verdichtung der
Bestandssituationen beleuchtet. Grundsatzlich ist dies in einigen Quartieren aufgrund der
Grundstiicksgroéfien und —zuschnitte méglich. Es muss aber im Einzelfall gepriift werden, ob die
eigentlichen stadtebaulichen Wertigkeiten mit Verdichtungsansatzen nicht minimiert werden und
innerhalb des Gebietes Konkurrenzen geschaffen werden, die zusatzlich ein Leerfallen der
alteren Immobilien beginstigen. Dies gilt insbesondere fir die alteren Wohnqguartiere mit einem
erhohten Anteil der Uber 65-Jahrigen. Mit den Verdichtungsanséatzen sollte, wenn Uberhaupt, ein
anderes Wohnsegment komplementar zum bestehenden geschaffen werden. Das Aufstellen von
Bebauungsplanen zur gemeinsamen ErschlieBung ist bei den oft sehr schmalen und lang
gestreckten Grundstlicksflachen anzuraten. Die Umsetzung hingegen erweist sich zumeist
aufgrund der vielen Einzelinteressen als schwierig.

Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes wurden keine Baullicken erfasst. Die Erstellung
eines Baullckenkatasters ist aber anzuraten, um bestehende unbebaute Grundstiicke zu
identifizieren und ggf. zu mobilisieren.

Es war nicht Aufgabenstellung des Stadtentwicklungskonzeptes, mégliche Wohnbaupotenziale in
Form von mindergenutzten Brachflachen zu identifizieren. Die Stadtverwaltung Emden bewegt
sich seit Jahren in diesem Handlungsfeld erfolgreich (z.B. Neuer Delft, Wasserstadt am Hafentor,
Alte Heringsfischerei).

Im Zuge der Quartiersbetrachtung (PAT 11) wurden stadtebauliche Missstande festgestellt, die in
einer separaten Betrachtung im Rahmen des STEK nicht befriedigend zu I6sen waren. Es wurde
deshalb vorgeschlagen, den Bereich KiistenbahnstraBe / Hansastrafl3e und das brach gefallene
Ultje-Gelande als potenzielles Stadtumbaugebiet anzusehen und entsprechende Planungen und
Untersuchungen einzuleiten. Insbesondere das Ultje-Gelande kénnte fur den Stadtteil Port Arthur
/ Transvaal bei entsprechender Konzipierung ein Impulsgeber sein. Fir einige der eingangs
genannten Zielgruppen kénnten hier entsprechende Wohnangebote geschaffen werden (z.B.
Studentenwohnen, Mehrgenerationenwohnen etc.).
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T

6 FAZIT UND AUSBLICK

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die Instrumente zur Sicherung und Stabilisierung des
zukinftigen Wohnungsangebotes in der Stadt Emden aufgezeigt. Es wurde deutlich, dass die
zukiinftige Wohnentwicklung Emdens vornehmlich auf zwei Séulen beruht: Neuausweisung von
Bauland und die Bestandsqualifizierung.

e Strategien zur Baulandneuausweisung

Es konnte aufgezeigt werden, dass grundsatzlich in ausreichendem Umfang geeignete
Wohnbauflachen und Potenzialflachen in den kommenden Jahren zur Verfigung stehen. Der
ermittelte Umfang Ubersteigt den abgeschatzten mittelfristigen Bedarf um ein Dreifaches. Es
wurden Handlungsempfehlungen fiir die weiteren Planungsschritte (Anderung des
Flachennutzungsplanes) gegeben, die eine Entscheidungshilfe sein kdnnen.

Folgende Planungsstrategien sollten verfolgt werden: Der Umfang des zur Verfligung stehenden
Baulands sollte so bemessen sein, dass es zu keiner Verknappung und in der Folge zu einem
Preisanstieg kommt. Dies kann durch eine kontinuierliche ,Baureifmachung® gewdhrleistet
werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Einwirkungsmaoglichkeiten der
Stadt auszuschoépfen, ein breit gefachertes Wohnungsangebot (alle Preissegmente und Formen)
fur Starter, Familien- und Seniorenhaushalte zur Verfligung stellen zu kénnen. Stadteigene
Flachen sollten dazu genutzt werden, gezielt bestimmte Bevolkerungsgruppen (Starter,
generationsibergreifendes Wohnen, Studentenheim, Baugemeinschaften etc.) mit Wohnraum zu
versorgen oder Modellprojekte durchzuftihren. Die Stadt sollte verstarkt beratend tétig werden
und Interessenten Uber Fordermoglichkeiten und Kostensenkung (z.B. Baugemeinschaften®%)
informieren.

e Strategien zur Weiterentwicklung des Bestandes - Mietwohnungsbau

Die vorhandenen Miet-Wohnungsbestande zeigen, dass trotz in den letzten Jahren
durchgefiihrter Modernisierungsmal3nahmen durch die Wohnungswirtschaft im erheblichen
Umfang Anpassungs- und Sanierungsbedarf besteht. Zielsetzung einer zukinftigen
Qualifizierung sollte ein breites Spektrum hinsichtlich WohnungsgréRen, Wohnungsstandards
und Miethdhe sein, um unterschiedliche Nachfragegruppen zu bedienen. Gegenwartig wird der
Wohnungsmarkt von Wohnungen mittlerer GréRe mit 3-4 Zimmern dominiert, die fast 50 % des
gesamten Wohnungsbestandes ausmachen. Hinsichtlich der demografischen Verénderungen
(kleiner und é&lter werdende Haushalte) ist eine Ausdifferenzierung des Angebotes
nachfrageorientiert notwendig. Im Hinblick auf die generelle Haushaltsverkleinerung ist vor allem
von einem Bedarf von 2- sowie auch 1-Zimmerwohnungen auszugehen.

a) Modernisieren

Die lokale Haufung von Modernisierungsdefiziten und sich wandelnder Bedirfnisse und
Anspriiche an den Wohnraum kann dazu fihren, dass Wohnungsbestdnde nicht mehr
nachgefragt und damit nicht mehr marktfahig sind. Die nachfrageorientierte Qualifizierung des
Wohnungsbestandes ist daher eine zentrale zukiinftige Aufgabe.

Da insbesondere Bestande betroffen sind, die heute im mittleren bis unteren Preissegment
vermietet werden, besteht bei durchgefiihrter Sanierung die Gefahr der Verdréangung
einkommensschwacher Haushalte (s. hierzu Kap. 3.7 Exkurs sozialer Wohnungsbau). Es gibt
aber Beispiele in anderen Stadten, in denen die energetische Sanierung zu moderaten Mieten

55 Né&heres s. Band Il, Kap. 3: Beispiele und Informationen
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durchgefiihrt, aber eine Verdrangung vermieden werden konnte (z.B. Modellprojekt Drewitz in
Potsdam®8).

Zur Modernisierung zahlen nicht nur MaRnahmen an den Wohnungen und an den Gebauden,
sondern auch Verbesserungen des direkten Wohnumfeldes, z.B. durch Gestaltung der
Eingangssituationen, Anbringung von Balkonen, eindeutige Trennung von 6ffentlichen zu privaten
Raumen durch Zaune oder Hecken in den AuRenanlagen. Vielfach erprobt und
attraktivitatssteigernd wirkt sich auch die Mdglichkeit zur Errichtung von Mietergéarten aus, die
individuell zugeordnet als Erdgeschossgarten oder als Parzelle sowie als gemeinschaftlicher
nutzbarer Freiraum gestaltet werden konnen. Mietergarten tragen zur Aufwertung der
wohnungsnahen Freirdume und nachweislich zu einer héheren Bindung der Mieter an das
Quartier bei (,Aneignungsstrategie*).57

b) Identifizieren schlechter Bausubstanz - Abriss

Angesichts der Tendenzen der Haushaltsentwicklung ergibt sich die Frage, ob alle derzeit
vorhandenen Wohnungen mittel- und langfristig noch bendétigt werden. Sofern ein Uberangebot
an Wohnungen besteht, ist davon auszugehen, dass sich dieses auf Dauer in den schlechtesten
Bestanden sammelt.

Im Zuge von umfassenden Erneuerungstberlegungen fir Quartiere sollte daher kritisch geprift
werden, ob wirklich fir alle Gebiete eine Erneuerung der richtige Weg ist und wie mit den bereits
bestehenden bzw. zu erwartenden Leerstanden verfahren werden soll — es gilt, die schlechtesten
Bestande zu identifizieren, um verlorene Investitionen zu verhindern (dabei sind die
schlechtesten Bestande nicht unbedingt die, die im baulich schlechtesten Zustand sind). Dabei ist
besonders zu bericksichtigen, inwieweit die Bestdnde sich eignen, bestehende oder zu
erwartende Nachfrageliberhédnge zu decken. Zur Klarung dieser Fragen bedarf es kleinrdaumiger
Datengrundlagen und —prognosen. Zielfihrend waren auch reprasentative Haushaltsbefragungen
sowie eine Befragung bereits Fortgezogener (exemplarisch, Interviews). Wird ein Abriss
tatsachlich erwogen, ergeben sich daraus Potenziale fiir eine Freiraumgestaltung (z.B. auch als
Zwischennutzung) oder aber fiir ein das Quartier erganzendes Wohnungsangebot.

c) Privatisierung

Eine weitere Strategie, Mieter starker an das Wohnquartier zu binden und stabile
Bevolkerungsstrukturen (Nachbarschaften) zu schaffen, besteht in der Privatisierung von
Wohnraum. Wohnbaugesellschaften sollten langjahrige Mieter regelmaRig befragen, ob
Kaufinteresse besteht. Die Gewinnertrdge ermdglichen den Gesellschaften wiederum, in
Modernisierungsmalinahmen zu investieren.

d) Erweiterung des Aufgabenfeldes - Quartiersbezogene Dienstleistungen

Insbesondere vor dem Hintergrund der wachsenden Zahl alterer Mitblrger bekommen
niederschwellige, wohnortnahe und quartiersbezogene Versorgungsangebote zur Sicherung des
Verbleibs in der eigenen Wohnung eine besondere Bedeutung. Der Bauverein in Leer hat diese
Notwendigkeit erkannt und bietet unter der Nachbarschaftshilfe des Bauvereins Leer e.V.
niederschwellige Hilfsdienste an (Hilfe bei Behoérdengangen, Vermittlung von Notrufgeréten,
Beratung bei Wohnungsanpassungen fiir das Alter, Beantragung von Unterstiitzungsgeldern).

Ein anderes Beispiel eines kooperativen Handlungsfeldes von Wohnbaugesellschaften besteht in
der gemeinsamen Gestaltung des Quartiermanagements u.a. mit der Benennung eines
Quartiershausmeisters (Dusseldorf-Rath, Schwietzke-Gelande).

56
57

http://www.gartenstadt-drewitz.de/cms/?gartenstadt

vgl. auch Bildbeispiele im Band Il Kap. 3, weiterfihrende Literatur: z.B.
www.hannover.de/.../Freiflaechen_im_Geschosswohnungsbau.pdf.
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Die bereits vorhandenen Kommunikationsstrukturen und Netzwerke zwischen der
Wohnungswirtschaft und der Stadt Emden sollten, wie der Arbeitskreis im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzeptes, weiter genutzt und ausgebaut werden, um die anstehenden
Prozesse abzustimmen.

e Strategien zur Weiterentwicklung des Bestandes - Eigenheim

Auch die Eigenheimbestande in der Stadt Emden zeigen einen hohen Anpassungsbedarf. Es
wurden Praxisbeispiele anderer Stadte und Gemeinden benannt, die generelle Strategien fir
kommunales Handeln aufzeigen. Fir die Stadt Emden sollten eigene mafgeschneiderte
FordermalBRnahmen und -programme zum Werterhalt der Altbestande konzipiert werden. Ein
wesentlicher Baustein ware die Schaffung einer zentralen Wohnberatungsstelle, die zum
altengerechten Umbau kompetent berat, als auch die Schaffung einer Vermittlungsstelle (lUber
Dritte) fur Mietverhdltnisse im Rahmen ,Wohnen fir Hilfe® und fir Kaufinteressenten fiir
Altimmobilien.

Es bedarf darliber hinaus politischer Entscheidungen, um stadtebauliche Prozesse auf den Weg
zu bringen und Prioritaten zu setzen. Diese Entscheidungen betreffen insbesondere auch die
Frage nach der Erarbeitung umsetzungsorientierter, integrierter Quartiersentwicklungskonzepte
fur solche Quatrtiere, die vorliegend als ,defizitdr* und ,handlungsbedirftig” beurteilt worden sind.
Die energetische Stadtsanierung in Port Arthur/Transvaal / Sidliche Ringstrale stellt eine
erfolgsversprechende Form der Behebung bestehender Defizite dar, der weitere integrierte
Konzepte fir weitere Quartiere folgen sollten.
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