Schillerpark

Neue Qualitaten durch Umbau
einer 70er Jahre-Hochhaussiedlung
als Beitrag zum Strukturwandel
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,Unser Alltag wird zu einem wesentlichen Teil durch die Architektur bestimmt, die uns Tag fiir Tag umgibt.”
Jurgen Tietz
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KONTEXT

Wo es herkommt

,Gluck auf! Glick auf! Der Steiger kommt! Und er hat sein helles Licht bei der Nacht
schon angeziind’t ...” heilt es in Oer-Erkenschwick schon seit einigen Jahren nicht mehr.
Dennoch ist die Stadt durch ihre Bergbau-Tradition, die bis ins Jahr 1899 zurtickreicht,
geprdgt. Noch heute sind die so genannten Kolonien, jene typischen Wohn- und Lebens-
formen der Bergbaustddte, auch fiir einige Bereiche Oer-Erkenschwicks pragend.

Nach 100-jdhriger Bergbaugeschichte und dem endgtiltigen Verlust des Bergbaus befindet
sich die Stadt in einem tief greifenden Strukturwandel — auch mit erkennbaren demografi-
schen Veranderungen. Die Lage im Ubergangsbereich zum lindlichen Raum des Miinster-
landes und damit die landschaftlichen Vorziige und der Kleinstadtcharakter sorgen fir die
gute Lebensqualitat in Oer-Erkenschwick.

In diesem Spannungsfeld bewegt sich die Hochhaussiedlung ,Schillerpark”. Daraus resul-
tieren auch maligeblich die gravierenden Probleme der heute als ,HalluinstraRe” stigma-

tisierten GrofSwohnanlage.






Oer-Erkenschwick — eine Stadt im Strukturwandel
zwischen Ruhrgebiet und Miinsterland

Das heute rund 30.500 Einwohner zdhlende Mittel-
zentrum Oer-Erkenschwick liegt am nordlichen
Rand des Ruhrgebiets und damit in der Metropol-
region Rhein-Ruhr. Durch die Lage im Ubergangsbe-
reich von der Industriezone des Ruhrgebiets zum
landlichen Raum des Miinsterlandes profitiert die
Stadt sowohl von der schnellen Erreichbarkeit der
Grofstadte in der Metropolregion als auch von den
landschaftlichen Vorziigen des Waldgebietes ,Die
Haard“ als Teil des (tiber)regional bedeutsamen Er-
holungsbereiches ,Hohe Mark”.

In Verbindung mit den landschaftlichen Vorziigen
sind fur die Lebensqualitdt in Oer-Erkenschwick zu-
dem ein vielféltiges Freizeitangebot, ein groRes Sport-
und Vereinsangebot sowie regionale Leuchtturmpro-
jekte wie das Maritimo-Wellnessresort pragend.
Diese tragen mafigeblich dazu bei, dass Oer-Erken-
schwick tber die Stadtgrenzen hinaus ein wichtiger
Naherholungssttitzpunkt fir das Ruhrgebiet ist.

Ein weiteres wichtiges Potenzial der Stadt ist die
kleinteilige, aufgelockerte Siedlungsstruktur mit Gber-
wiegend zweigeschossiger Bebauung. Der Norden
wird hierbei zum Grofiteil von einer Ein- und Zwei-
familienhausbebauung mit Gartenstadtcharakter, der
Stiden von stark durchgriinter Mehrfamilienhausbe-
bauung in Verbindung mit offener Ein- und Zweifa-
milienhausbebauung sowie einigen wenigen verdich-
teten Wohnsiedlungsbereichen gepragt.

Diese verschiedenen Vorziige haben dazu gefiihrt,
dass Oer-Erkenschwick trotz des massiven Struktur-
wandels und Arbeitsplatzabbaus nach dem endgulti-
gen Verlust des Bergbaus in den 90er Jahren konti-
nuierlich gewachsen ist. Der Wohnbedarf fiir die
wachsende Bevolkerung — vielfach Familien hoher
qualifizierter Arbeitnehmer aus dem zentralen Ruhr-
gebiet, die ihren Arbeitsplatz dort behielten — wurde
vorzugsweise in den Stadtrandbereichen und verstarkt
in Form von Einfamilienhausgebieten gedeckt.

Doch seit Anfang der 90er Jahre befindet sich Oer-
Erkenschwick nach dem Wegfall des Bergbaus als

dominantem Wirtschaftszweig in einem tief greifen-
den Strukturwandel. Bis heute konnte der Verlust der
ca. 2.500 Bergbauarbeitsplétze nicht kompensiert
werden, da auch in anderen industriellen Wirtschafts-
zweigen die Beschdftigtenzahlen ricklaufig sind.
Das Niveau der Arbeitslosigkeit liegt bei ca. 12,9 %
(2002). Mit dem Riickzug von Bergbau und verar-
beitendem Gewerbe ist die wirtschaftliche Basis auf
wenige Grofbetriebe und eine schwache, aber zu-
nehmende Basis von Dienstleistungen beschrankt.

Nach konstanten Einwohnerzuwdchsen in den 90er
Jahren, hat seit dem Jahr 2000 jedoch auch Oer-
Erkenschwick ein Schrumpfen der Bevolkerung zu
verzeichnen. Nach einer aktuellen Bevolkerungs-
prognose bis 2015 ist mit einem Riickgang von rund
4% zu rechnen. Hiervon wird am starksten die
Gruppe der Kinder und Jugendlichen betroffen sein,
wihrend die Zahl der Senioren, insbesondere die
der Hochbetagten, zunimmt. Schon heute liegt der
Anteil der Altersgruppe der tiber 50-Jdhrigen bei mehr
als 35 %. Sterbetiberschisse und eine riicklaufige
bzw. verringerte Zuwanderung sind weitere Merkmale
des demografischen Wandels in Oer-Erkenschwick.



Wohnanlage ,Schillerpark”:
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Planungsanspruch und Realitdt heute

Unter dem Namen ,Schillerpark” wurde in den
Jahren 1975/76 eine Wohnanlage mit Punkthoch-
hiusern innenstadtnah im Bereich Schillerstralle/
HalluinstraBe in Oer-Erkenschwick errichtet. Eigen-
tmerin ist die Vestisch-Markische Wohnungsgesell-
schaft mbH (VMW), Recklinghausen, ein Tochter-
unternehmen innerhalb der Unternehmensgruppe
THS TreuHandStelle GmbH, Essen.

»Schillerpark” — Wohnen der 70er Jahre

Gepragt von der Idee der ,stadtebaulichen Verdich-
tung” versuchte die VMW mit dem Bau der Hoch-
haussiedlung ,Schillerpark” dem damaligen hohen
Wohnraumbedarf aufgrund konstanter Einwohnerzu-
wadchse zu begegnen. Die Planung Anfang der 70er
Jahre sah urspriinglich die Errichtung von acht hoch-
geschossigen Gebaudekomplexen mit insgesamt
365 Wohneinheiten in Form von 289 Miet- und 76
Eigentumswohnungen vor. Uberwiegend mit Mitteln
des sozialen Wohnungsbaus und teilweise mit Mitteln
des Bergarbeiterwohnungsbaus gefordert, wurde
Mitte der 70er Jahre eine Hochhaussiedlung fiir breite
Schichten der Bevélkerung mit drei Gebaudekom-
plexen und 221 Wohneinheiten realisiert, darunter
66 Wohneinheiten als so genannte ,Altenwohnun-
gen”. Die sternformigen Wohnblocke setzten sich
wiederum aus insgesamt vier Gebaudeeinheiten zu-
sammen.

Stadt Oer-Erkenschwick Baugebiet Schillerpark
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Der stadtebauliche Entwurf sah vor, die innenliegen-
den, ruhigeren Bereiche der Gebaudekomplexe fiir
eine grolkere Wohnungsanzahl zu nutzen und mit
einer geringeren Geschosszahl der dulleren Bereiche
stidtebaulich den Ubergang zur vorrangig kleinteili-
gen Nachbarbebauung herzustellen. Die realisierten
Wohnblécke stuften sich daher von neun bzw. zwolf
Geschossen der jeweils mittleren Einzelgebaude
nach aufen hin auf bis zu zwei Geschosse terrassen-
formig ab.

Unter Berticksichtigung der sozialen Erfordernisse
wurde die rdumliche Orientierung der ,Altenwoh-
nungen” zum geplanten benachbarten Altenzentrum
sowie die Bereitstellung von Gemeinschaftsraumen
in das damalige Planungskonzept integriert. Dem
Anspruch, modernen Wohnraum fur breite Bevolke-
rungsschichten zu schaffen, wurde durch die Vielfalt
der Wohnungsgréen mit 50m*~106 m? und guten
Wohnungszuschnitten Rechnung getragen. Die Aus-
stattung der ebenerdigen Durchlésse bei den hochsten
Einzelgebduden mit Sitzpldtzen, Kleinkinderspielfl&-
chen und Fahrradstellpldtzen sowie die Anlage von
begehbaren Dachterrassen und Unterflurgaragen
sollte das Bild einer — fiir diese Ara — mieterfreund-
lich und zeitgemal} gestalteten Siedlung abrunden.




»HalluinstraBe” — Wohnanlage in der Sackgasse
Trotz der hervorragenden innenstadtnahen Lage mit
entsprechender Infrastrukturanbindung und -ausstat-
tung, der raumlichen N&he zum benachbarten Alten-
zentrum sowie der Vielfalt und Qualitit an Woh-
nungsgrollen und -zuschnitten verlor die Hochhaus-
siedlung bereits in den 80er Jahren mit der zuneh-
menden Nachfrage zu Gunsten des Einfamilienhauses
als Wohnform an Stellenwert. Im ,Schillerpark” traten
die ersten Leerstande und sozialen Probleme auf. In
den 90er Jahren nahm mit der ungebrochenen Be-

vorzugung des Eigenheims, vorrangig in Stadtrand-
lage, die Akzeptanz fiir die groRstadtische Wohnform
des ,Schillerpark” rapide ab. Einst als ,Errungenschaft

der Technik” gelobt, waren die funktionalen Wohn-
silos — nach nur zwei Jahrzehnten — endgtiltig als

,Betonklotze” verpont. Der Anteil der leer stehenden
Wohnungen erhéhte sich auf bis zu 20% im Jahr 2002.
Dartiber hinaus war fiir ca. 50 % der Wohnungen
eine Mietdauer von weniger als funf Jahren zu ver-
zeichnen. Leerstande und hohe Fluktuation waren
fast ausschlieBlich fur die hohergeschossigen Einzel-
gebdude und die Bereiche oberhalb des 5. Geschos-
ses kennzeichnend. Die Gesamtmieten lagen auf-
grund der Finanzierung mittels Aufwendungsdarlehen
mit bis zu ca. 5,00—7,00 Euro/m? zudem deutlich
Gber der ortstiblichen Vergleichsmiete.

Das Quartier stellte die grote und mit Abstand auch
hochstverdichtete Wohnsiedlung in Oer-Erkenschwick
dar. Aufgrund ihrer Bauweise und ihres Erschei-
nungsbildes pragte die Groffwohnanlage das Stadt-
bild in erheblichem Male und stand in deutlichem
Gegensatz zur tbrigen Siedlungsstruktur von Oer-
Erkenschwick. Sowohl von der Bevélkerung in Oer-
Erkenschwick als auch von den Bewohnern wurde
die Hochhaussiedlung als ,stadtebaulicher Fremd-
korper” wahrgenommen.



Neben der mangelnden stadtebaulichen Einbindung
war auch die austauschbare, erlebnisarme Wohnsi-
tuation und der baulich-technische Zustand — dem
Alter der Wohnsiedlung entsprechend — defizitar.
Charakteristisch hiefiir waren insbesondere der
schlechte optische Zustand der Fassaden, dunkle
und schlecht einsehbare Hauseingangs-, Treppen-
haus- und Hausflurbereiche, veraltete Aufzugsanla-
gen, eine unzureichende Warmedammung sowie
fehlende Gestaltungsqualitat und bewohnerorientierte
Nutzungsmoglichkeit der Freiflachen.

Das Wohnquartier wies neben den typischen stadte-
baulichen und baulich-technischen Méngeln gravie-
rende soziale Defizite auf. Alarmierend fur die VMW
war der verstarkte Wegzug von einkommensstarke-
ren, mobilen Mietern als ,soziale Stabilisatoren”,
denen die allgemeinen Entspannungstendenzen auf
dem Wohnungsmarkt Standortalternativen in weni-
ger stigmatisierten Wohnquartieren mit kleinteilige-
ren Wohnformen eréffneten. Konfliktpotenzial barg
hierdurch zunehmend die Belegungssituation, ge-
kennzeichnet durch das Vorhandensein von bis zu
17 verschiedenen Nationalititen sowie einen hohen
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Anteil an sozial benachteiligten Bewohnergruppen.
,Soziale Stabilisatoren” bildeten in erster Linie die
Bewohner der ,Altenwohnungsbereiche”.

Uber lange Zeitraume war auf der Grundlage einer
intensiven Zusammenarbeit zwischen der VMW und
der Stadtverwaltung Oer-Erkenschwick eine Entschar-
fung der Belegungssituation moglich. Freistellungen

und Ausnahmegenehmigungen konnten die nach
Abschaffung des Harteausgleiches auftretenden ersten
groflen Belegungsprobleme jedoch nicht auffangen.
Zwischenmenschliche Spannungen, soziale Segrega-
tion, Anonymitat und Vandalismus als symptomati-
sche, negative Begleiterscheinungen fiihrten dazu,
dass sich der ,Schillerpark” der 70er Jahre — stigma-
tisiert als ,HalluinstraBe” — nur gut zwei Jahrzehnte
nach seiner Errichtung zu einem ,sozialen Brenn-
punkt” entwickelt hatte. Auch die Ergebnisse einer
von der VMW 2001 in der Wohnsiedlung durchge-
fuhrten Bewohnerbefragung zur Wohnzufriedenheit
machten deutlich, dass fiir dieses Quartier nicht nur
im Interesse der unmittelbar angrenzenden Wohnbe-
reiche, sondern letztlich auch des gesamten Stadtge-
bietes von Oer-Erkenschwick dringender Handlungs-
bedarf bestand.



ZIELSETZUNG

Wo es hinfuhrt

Manchmal ist ein Schritt zurtick zugleich ein groBer Schritt nach vorn. Und weniger ist
sowieso meist mehr. Oer-Erkenschwick steht vor der Herausforderung, den Strukturwandel
von der Bergbau- und Industriestadt zur Wohn- und Freizeitstadt unter Beriicksichtigung
des demografischen Wandels zu gestalten. Der Bedarf an attraktivem, zeitgemallem Wohn-
raum und einem modernen Erscheinungsbild der Stadt steigt. Neue Qualitdten in der
stadtebaulichen und architektonischen Gestaltung sind hierfiir erforderlich. Neue Qualitit
durch Riickbau ist das mafigebliche Ziel des Pilotprojekts ,Schillerpark”. Riickbau bedeu-
tet Aufwertung und damit Wandel der Wohnanlage vom problematischen Wohnstandort
zum attraktiven Wohnquartier. Der kinftige ,Schillerpark” soll ein Standort fiir hochwerti-
ges und modernes Wohnen im Geschosswohnungsbau in Citylage fur die Bevolkerung

von morgen sein — zukunftsorientiert und zukunftsfahig.






Stadtumbau West in Oer-Erkenschwick:
Ziele der kiinftigen Stadtentwicklung

Die Stadt Oer-Erkenschwick wurde im Jahr 2002 als
Pilotstadt fir NRW in das Forschungsfeld Stadtumbau
West aufgenommen. Hierflr ausschlaggebend war
die EinzelmaBRnahme ,Schillerpark” mit der Projekt-
idee des selektiven Riickbaus einer innerstadtnahen
GroBwohnanlage — eingebettet in ein damals bereits
weitgehend konkretisiertes, integriertes Handlungs-
konzept. Den tibergeordneten Rahmen fiir dieses
Einzelprojekt im Rahmen des Stadtumbaus bildet das
Stadtentwicklungskonzept Oer-Erkenschwick 2015.
Das Buro fiir Kommunal- und Regionalplanung (BKR),
Essen, wurde von der Stadtverwaltung Oer-Erken-
schwick mit der Erarbeitung des Konzeptes beauf-
tragt, die im Zeitraum von Herbst 2003 bis Ende
2005 erfolgte.

Zur Begleitung des Erarbeitungsprozesses wurde als



beratendes Gremium der so genannte ,Lenkungskreis
Stadtumbau” mit Vertretern aus Lokalpolitik und Ver-
waltung ins Leben gerufen, eine intensive Beteiligung
der Bevolkerung in Form einer Planungswerkstatt
durchgefihrt sowie weitere wichtige Themenfelder
wie ,Innenstadt” oder ,Wohnen” mit speziellen Ziel-
gruppen wie der Wohnungswirtschaft im Rahmen
vertiefender Veranstaltungen erortert. Aus dem inten-
siven Dialog mit allen Beteiligten resultiert das Leit-
bild fur die Stadtentwicklung ,Leben, Arbeiten, Er-
holen — Weiterentwicklung zur Wohn- und Freizeit-
stadt im Griinen”.

Der Wandel von der Bergbau- und Industriestadt zur
Wohn- und Freizeitstadt ist in Oer-Erkenschwick be-
reits in den 90er Jahren eingeleitet worden. Die po-
sitive Bewaltigung des Strukturwandels durch Forde-

rung des Freizeit- und Tourismusbereiches und die
weitere Erhohung der Wohn- und Lebensqualitdt stellt
auch kiinftig das tibergeordnete Entwicklungsziel fuir
die Stadt dar. Dieses Ziel wird u.a. schon jetzt mit der
Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen verfolgt.
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Die Anpassung des lokalen Wohnungsmarktes an die
demografischen Veranderungen und die damit ver-
bundenen neuen Anforderungen bilden das Kern-
thema des Stadtumbaus. Neben den sich ergebenden
demografischen Veranderungen (,weniger, alter,
bunter”) wird Oer-Erkenschwick kiinftig verstarkt
durch einen qualitativen Strukturwandel der Bevol-
kerung (,von der Arbeiter- zur Biirgerstadt”) gekenn-
zeichnet sein. Der Wohnungsmarkt wird sich weiter
ausdifferenzieren und sowohl adaquate Angebote
fur die in Oer-Erkenschwick anséssige (und sich
durch weitere Individualisierung, Qualifizierung und
Alterung verandernde) Bevolkerung als auch fiir Zu-
zlgler aus anderen gesellschaftlichen Milieus anbie-
ten mussen. Laut den Ergebnissen einer Wohnungs-
marktanalyse und einer Wohnungsnachfrageprognose
werden als Zielgruppen kiinftig verstarkt Singles,
Kleinsthaushalte und Familien verschiedener Alters-
und Einkommensgruppen mit individuellen Wohn-
wiinschen, auch in Form von Service- und Pflegean-
geboten (insbesondere bei Senioren) und entspre-
chenden Wohnprodukten, in den Vordergrund treten.
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Da sich das Leitbild der stadtischen Entwicklung am
allgemeinen Ziel der Starkung und der Entwicklung
der Innenstadt orientiert, wird die Schaffung qualita-
tiv hochwertiger Wohn- und Lebensraume kiinftig
nicht nur vorrangig auf Stadtrandlagen und Einfami-
lienhausstrukturen beschriankt bleiben, sondern sich
auch auf die Innenstadt und bestehende Wohnquar-
tiere erweitern. Um innenstadtnahe Wohnquartiere
verstarkt auch fir neue Nutzergruppen als Alternative
zum Einfamilienhausbau am Stadtrand attraktiv zu
machen, erfordert dieses jedoch einen Qualitats-
sprung bei der Wohnraum- und Wohnumfeldgestal-
tung. Notwendig ist die Schaffung einer Lage und
einer Architektur, die die Qualitit des Stadtrandes
mit der Qualitdt der Innenstadtnahe verkntipfen,
z.B. in Form einer Stadtvilla oder eines Stadthauses
mit Parkrandlage.

Das Projekt ,Schillerpark” hat den Stadtumbaupro-
zess in Oer-Erkenschwick eingeleitet. Eingebunden
in das Stadtentwicklungskonzept Oer-Erkenschwick
2015 als konkreter Malknahmenbereich, soll der
»Schillerpark” hierbei als Leuchtturmprojekt deutlich
spurbare, positive Impulse fiir die Entwicklung der
Innenstadt und fiir das gesamte Stadtgebiet von Oer-
Erkenschwick geben.

Kiinftige Schwerpunktbereiche sieht das Stadtentwick-
lungskonzept u. a. in der Neunutzung einer inner-
stadtischen Zechenbrache mit Wohnen, Dienstleis-
tungen, Gesundheitswirtschaft und Freizeit-/Kultur-
einrichtungen sowie in der Konzeptentwicklung fiir
den Ausbau der Freizeit- und Gesundheitswirtschaft
im regionalen Verbund.




,Wohnen im Schillerpark”:

Pilotprojekt des Stadtumbaus in Oer-Erkenschwick

Gemeinsame Uberlegungen von THS, VMW und
THS Consulting, einem weiteren Tochterunternehmen
des THS-Konzerns, zu neuen Konzepten fir eine
nachhaltige Revitalisierung der Wohnanlage in enger
Zusammenarbeit mit der Kommune und dem Land
NRW gehen bereits auf das Jahr 1998 zurtick.

Eine VerduBerung der Sozialwohnungen stellte fiir die
VMW als ehemals gemeinnitzigem Wohnungsunter-

nehmen keine Handlungsstrategie dar, sondern viel-
mehr die nachhaltige Bestandsentwicklung in Koope-
ration mit der Stadt und anderen Akteuren. Die her-
vorragende Lage, das gute und vielfaltige Wohnungs-
angebot sowie ein ,treuer” Mieteranteil von rund 35 %
waren hierfir die wesentlichen Ausgangspotenziale.

Das Negativimage sowie die gravierenden sozialen
und wohnungswirtschaftlichen Probleme waren ein-
deutig in der stadtebaulichen Struktur der ,Halluin-
stralle” begriindet. Es galt eine fur die Zukunftsfahig-
keit der Wohnanlage stadtebaulich, wohnungsmarkt-
politisch, wohnungswirtschaftlich und sozial optima-
le Losung zu finden. Hierbei war der grundlegende
Gedanke, die Defizite des demografischen Wandels
als Chance fiir modernes Wohnen mit Lebensquali-
tat fur die Bevolkerung von morgen zu nutzen. Dies-
beziiglich sind qualitativ hochwertiger Stadtebau,
beispielgebende Architektur und die Anpassung des
Wohnungsangebotes an die verdnderten Nachfrage-
strukturen und neuen Anforderungen wesentliche
Bausteine fiir die Entwicklung zukunftsfahiger Wohn-
quartiere mit Lebensqualitit. Unter Berticksichtigung
der vorhandenen Ausgangspotenziale stellte der
selektive Riickbau im Rahmen eines integrierten
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Handlungskonzeptes die einzig viel versprechende
Losung dar.

Der selektive Riickbau von Wohnungen und die da-
mit verbundene Reduzierung der Kubatur bedeuten
gleichermafien eine optimale Anpassung an die
Siedlungsstruktur von Oer-Erkenschwick sowie ein
duBerlich deutlich sichtbares Zeichen fiir eine nach-

haltige Verdnderung des Erscheinungsbildes der

Wohnanlage. Sie wird nicht langer einen stadtebau-
lichen ,Fremdkorper” darstellen — ein Sachverhalt,
der sich wiederum sehr positiv auf einen nachhalti-
gen Wandel des Quartiersimages von der ,Halluin-
stralle” zurtick zum ,Schillerpark” auswirken diirfte.
Ebenso sprechen wohnungsmarktpolitische und
wohnungswirtschaftliche Gesichtspunkte fir diese
Planungsvariante, da in Oer-Erkenschwick als
Wohnstandort im Ubergang zum landlichen Raum
eine groBe Nachfrage nach kleinteiligeren Strukturen
besteht, nicht aber nach Grollwohnformen wie der
,HalluinstraRe”. Mit dem Teilriickbau wird zudem
eine Reduzierung nicht mehr vermietbarer Wohnun-
gen erreicht. Der Anfrage von Interessenten bei der
Stadt und der VMW entsprechend, war damals
schon eine Nachfrage von Singles, Paaren und Fami-
lien verschiedener Alters- und Einkommensgruppen
nach innerstadtischem, qualitdtsvollem Wohnen im
Geschosswohnungsbau als Alternative zum Eigen-
heim am Stadtrand vorhanden. Dieser Umstand war
gleichermalien unter sozialen Aspekten wichtig, da
sich hierdurch die Moglichkeit der Bindung auch
neuer Kundengruppen als wichtiger Beitrag zur Sta-
bilisierung der Bewohnerstruktur bietet.



Die Wohnanlage soll neben der optimalen stadte-
baulichen Einbindung auch einen Qualitdtssprung in
ihrer Architektur sowie in ihrer Wohnraum- und
Wohnumfeldgestaltung erfahren. Es gilt hierbei, den
Bewohnern und der Bevolkerung auRerhalb der Sied-
lung nicht nur den Eindruck von Sicherheit, Hellig-
keit und Wohlbefinden, sondern auch des Besonde-
ren im Sinne von ,einzigartig” zu vermitteln.
Riickbau und Aufwertung bieten, z.B. im Unterschied
zu einem Komplettabriss oder einer Modernisierung
der Hochhaussiedlung, in weitaus groRerem Umfang
die Moglichkeit, vorhandene Kunden auch weiterhin
in der Wohnsiedlung zu halten. Dieser Sachverhalt
ist vor dem Hintergrund der prognostizierten riick-
ldufigen Bevolkerungszahlen in Oer-Erkenschwick
von grofSer Bedeutung.

Die Strategie der qualitativen Aufwertung verfolgt aber
auch das Ziel, neue Kundengruppen im Zuge von
Neubelegungen durch ein entsprechendes Belegungs-
managements an den neuen ,Schillerpark” zu bin-
den.

Die konkrete Entwicklung des integrierten Handlungs-
konzeptes — durch THS, VMW und THS Consulting —
erfolgte 2001/2002 unter dem Leitbild ,Wohnen im
(neuen) Schillerpark”. Neben dem intensiven Aus-
tausch und der engen Zusammenarbeit insbesondere
mit der Kommune und dem Land stellten die Ergeb-
nisse der bereits erwahnten, 2001 durchgefiihrten
Bewohnerbefragung die zweite wichtige Saule fir
die Konzeptentwicklung dar.

Ubergeordnetes strategisches Ziel ist die grundlegende
Verdnderung der ,HalluinstraBe” zu einem innen-

stadtnahen Quartier fiir qualitativ hochwertiges, mo-
dernes und bedarfsorientiertes Wohnen im Geschoss-
wohnungsbau fir verschiedene Nutzergruppen als
Alternative zum Wohnen im randstadtischen Einfa-
milienhausgebiet. Der Focus liegt damit einerseits
auf der Schaffung einer sozial ausgewogenen Be-
wohnerstruktur, die sich in dem Zusammenleben
von Kunden verschiedenen Alters, sozialer Herkunft
und unterschiedlicher Nationalitat widerspiegelt.
Dieses Ziel soll durch die Bindung vorhandener
Kundengruppen, aber auch neuer Kundengruppen
im Zuge von Neubelegungen erreicht werden. An-
dererseits liegt der Focus auf der ganzheitlichen Be-
trachtung des Produktes ,Wohnen” durch Verkniip-
fung der Bausteine ,Wohnstandort/Umfeld”, ,Woh-
nungsangebot/Wohnraum” und ,wohnbegleitende
Service-Dienstleistungen”.
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Die Eckpfeiler des integrierten Handlungskonzepts

bilden die nachfolgenden Punkte:

- Schaffung eines Wohnstandortes
mit einer ,eigenstindigen” Adresse

- Erstellung einer qualitatsvollen,
nachfrageorientierten Wohnform

- Individualisierung/qualitative Aufwertung
des Wohnquartiers

- Schaffung eines zielgruppen- und bedarfsorientierten
Wohnungsangebotes

- Nachhaltige Stabilisierung der Sozial-
und Belegungsstruktur

- Einbindung von Bewohnern und Offentlichkeit

- Aufrechterhalten bezahlbarer Mieten

- Nachhaltige Aufwertung des Quartiersimages
innerhalb und aulerhalb der Wohnanlage

Aus den Zielen wurden nachfolgende, konkrete Maf-

nahmen zur Umsetzung des Handlungskonzeptes

entwickelt:

1. Geordneter Teilriickbau von Wohnungen

2. Aufwertung des Wohnumfeldes

3. Quartiersmanagement, sozialvertragliches Umzugs-
management, Information/begleitende Kommunikation

. Aufwertung und Modernisierung der Gebdude

. Bewohnerorientierte Wohnraumanpassung

. Wohnbegleitende Service-Dienstleistungen

N O vl b~

. Aufstockung mit Penthousewohnungen
und hochwertige stadtebauliche Erganzung

Neben der kommunalen Verwaltung und Politik sind
auch die Bewohner und Biirger bereits frithzeitig in
den Planungsprozess eingebunden worden. Von der
VMW veranlasst, wurden 2003 weitere Befragungen
— telefonisch und in Einzelgesprdachen — durchge-
fuhrt, die sich an Bewohner und Biirger gleicherma-
RBen richteten. Gegenstand war einerseits die ,Hal-
luinstralle” hinsichtlich Wohnzufriedenheit bzw. die
Problemsicht von auBen und die sich daraus erge-
benden Erfordernisse sowie andererseits der kiinftige
,Schillerpark” beztiglich Attraktivitat, Resonanz und
Mieterpotenzial. Die Ergebnisse dieser Befragungen
stiitzen nicht nur die Einschatzung des akuten Hand-
lungsbedarfes, sondern auch die geplanten Ziele und
Malnahmen des Handlungskonzeptes. Es wurde
deutlich, dass eine grole Akzeptanz und positive
Resonanz fir den neuen ,Schillerpark” besteht.
Dieses dufert sich in einem nicht unerheblichen
Mieterpotenzial aus vorhandenen Bewohnern, aber
auch neuen Kundengruppen — vorrangig Senioren-
Paare und jiingere Familien mit Kindern.
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Was es bewirkt

In ganz neuem Licht soll sie erstrahlen, die Wohnanlage ,Schillerpark”. Und damit als
Leuchtturmprojekt deutlich sptrbare, positive Impulse fiir die Entwicklung der Innenstadt
und fiir das gesamte Stadtgebiet von Oer-Erkenschwick geben.

|

Schritt fur Schritt geht es zuriick, werden in filigraner Bauarbeit jeweils die hochsten |

Einzelgebdude aus der Mitte der drei sternenformigen Komplexe herausgetrennt und

demontiert. Die anderen Gebaude werden auf maximal vier bis fiinf Geschosse zurtick-

gebaut. Die Wohnungen erhalten eine hochwertige Ausstattung, energiesparende Maf3-

nahmen sind selbstverstandlich. Fassaden, Eingdange und das Umfeld bekommen eben-

falls eine neue, ansprechende Optik. Das i-Tlpfelchen sind drei Penthouse-Wohnungen

im Staffelgeschoss. ,Betreutes Wohnen daheim” fiir Senioren beinhaltet neben baulichen

Anpassungsmaflinahmen in den Wohnungen, alle barrierefrei erreichbar, auch ein Angebot

an Service-Dienstleistungen. Der Riickbau reduziert die Anzahl der Wohnungen, sorgt
|

jedoch fiir eine unverwechselbare Wohnsituation in einem freundlichen Viertel — dem }
|

neuen ,Schillerpark”.
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Der neue ,Schillerpark”: das tiberzeugende Ergebnis

Eingebunden in das Forschungsfeld Stadtumbau West
werden die fiir den grundlegenden Wandel der
Wohnanlage wesentlichen Mafinahmen mit Forder-
mitteln aus dem Forschungsfeld umgesetzt. Die in-
vestiven Mafinahmen bzw. Impulsprojekte umfassen
somit den geordneten Teilrtickbau von Wohnungen,
die Aufwertung des Wohnumfeldes sowie das Quar-
tiersmanagement, das sozialvertragliche Umzugs-
management, die Information und die begleitende
Kommunikation. Gefordert wird ebenfalls das parallel
erarbeitete Stadtentwicklungskonzept Oer-Erken-
schwick 2015.

Die Gesamtsumme der Forderung im Rahmen des
Stadtumbaus West betragt rd. 6,875 Mio. Euro, wobei
der Anteil des Bundes 40 %, der Anteil des Landes
50 % und der kommunale Anteil 10 % betragen. Der
GroRteil der Fordersumme mit rd. 6,725 Mio. Euro

wird fiir den Umbau der Wohnanlage als Pilotprojekt
des Stadtumbaus eingesetzt, wihrend die restliche
Fordersumme von 150.000 Euro auf die Erarbeitung
des Stadtentwicklungskonzeptes entfallt.

Von der Fordersumme des Stadtumbaus West fir den
,Schillerpark” in Hohe von 6,725 Mio. Euro entfallen
allein rund 85 % auf den Teilrtickbau inkl. Schadstoff-
sanierung. Die Kosten in Hohe von rund 13,1 Mio. Euro
fur die als ebenso notwendig erachteten flankieren-
den Mafinahmen - Aufwertung und Modernisierung
der Gebidude, bewohnerorientierte Wohnrauman-
passung, wohnbegleitende Service-Dienstleistungen
sowie Aufstockung mit Penthousewohnungen und
hochwertige stadtebauliche Erganzung - werden von
der VMW mit Eigen- und Kapitalmarktmitteln finan-
ziert. Die Gesamtkosten fiir das Pilotprojekt belaufen
sich somit auf rund 19,8 Mio. Euro.
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MalRnahmen im Rahmen Stadtumbau West

Geordneter Teilriickbau von Wohnungen

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung einer
kleinteiligeren Struktur mit ,Stadtvillencharakter” vor.
Mit dem Riickbau von 101 Wohnungen reduziert
sich die Zahl der Wohnungen von urspriinglich 221
auf kiinftig insgesamt 120. Konkret werden beim
selektiven Rtickbau in filigraner Bauarbeit jeweils
die hochsten Einzelgebaude inkl. Treppenhaus-/Auf-
zugsturm, durch die auch die angrenzenden Gebau-
deteile erschlossen werden, aus der Mitte der drei
sternenformigen Gebaudekomplexe herausgetrennt
und demontiert. Damit die ErschlieBung der jeweils
angrenzenden Gebdudebereiche gewdhrleistet bleibt,
ist der Neubau eines Treppenhausturms mit Aufzugs-
anlage erforderlich. Ergdanzend erfolgt fiir die ver-
bleibenden Gebaude ein horizontaler Riickbau auf
maximal vier bis fiinf Geschosse. Da das Erscheinungs-
bild des Wohnstandortes optisch vorrangig von der
Schillerstrale aus wahrgenommen wird, werden die
zur Schillerstrale orientierten Gebdude in etwas
grolRerem Umfang riickgebaut als die riickwértigen,
zum Altenzentrum der Diakonie gerichteten Baukor-
per. Der selektive Riickbau der drei Gebaudekom-
plexe wird blockweise und damit zeitlich gestaffelt
in drei Bauabschnitten durchgefiihrt, wobei allein im
ersten Bauabschnitt insgesamt 10.200 Kubikmeter
umbauter Raum demontiert werden.

Grundlage der Rickbauausfiihrungsplanung fiir je-
den Wohnblock bildet ein Abbruchkonzept mit der
Erstellung eines Bauteilkataloges als wesentlichem
Bestandteil. Dieser enthdlt Informationen zu samtli-
chen verwendeten Bauteilen und Bauteilkonstruktio-
nen hinsichtlich aller Kenngrofen inkl. ihrer Schad-
stoffgehalte.

Vorgefundene Schadstoffe wie Asbest und PCB erge-
ben fiir die Planung und Bauausfiihrung erhohte An-
forderungen, die eine intensive Zusammenarbeit
samtlicher Beteiligten und eine gezielte Koordinierung
der Mafinahmen erfordern. Sowohl die Abbruchbe-
reiche als auch die verbleibenden Gebadude werden
fur rund zwei Mio. Euro von den Schadstoffen be-
freit. Die auch aus 6kologischen Griinden anvisierte
Wiederverwendung von Bauteilen ist aufgrund des-
sen nur in sehr begrenztem Umfang gegeben.




In Zusammenhang mit den Schadstofffunden sieht
die VMW eine besondere Sorgfaltspflicht und Ver-
antwortung gegentiber den Bewohnern, aber auch

eine Informationspflicht gegentiber den tbrigen

Beteiligten in Form der nachfolgenden MaBnahmen:

- Durchfiihrung von Raumluftanalysen und Entnah-
me von Materialproben in allen Wohnungen zur
Ermittlung einer moglichen Gesundheitsgefahrdung
der Bewohner.

- Schriftliche Information aller Mieter tiber die Schad-
stofffunde mit Verhaltensregeln zur Vermeidung der
Risiken einer Schadstofffreisetzung in die Luft.

- Einrichtung einer Informationshotline, tiber die
Mitarbeiter und Fachexperten vor Ort standig er-
reichbar sind, um die Bewohner mit den notwen-
digen Verhaltensregeln vertraut zu machen und
eventuelle Fragen zu beantworten.

- Offensive Informationspolitik gegentiber Bewoh-
nern, Presse, Stadtverwaltung und Offentlichkeit.

Der Umgang der VMW mit der brisanten Thematik
,Schadstoffe in Wohnungsbestanden” in Form einer
offenen, aktiven und zeitnahen Informationspolitik
wird nicht nur sehr positiv aufgenommen, sondern
fiihrt bei den Bewohnern, aber auch in den Medien
zu einem sachlichen Umgang mit dieser Problematik.
Die Demontage und Entsorgung schadstoffhaltiger
Baustoffe wie Asbest bedeuten eine erhebliche Ge-
sundheitsgefdhrdung und erfordern besondere
Schutzmaltnahmen. Die Gebdude miissen vor dem
konstruktiven Riickbau vollstandig schadstoffsaniert
werden, um eine Freisetzung und zusétzliche Konta-
mination zu verhindern. Fiir die Durchfiihrung gelten
besondere Bedingungen hinsichtlich des Arbeits-,
Immissions- und Emissionsschutzes. Eine detaillierte

Ablaufplanung, der Schutz der Umwelt wie auch der
Nachbarbebauung sind sicherzustellen. Die umfang-
reichen SchutzmaBnahmen gemaf den behordli-
chen Auflagen beinhalten u.a. die staubdichte Ab-
schottung des Sanierungsbereiches, die Demontage
unter Verwendung staubarmer Verfahren und die Ent-
sorgung in staubdichten Behaltern auf zugelassenen
Deponien.

Die Rohbaukonstruktion wird unter Berticksichti-
gung der Riickbaustatik demontiert. Hierbei werden
die Stahlbetonbauteile erschiitterungsfrei mittels Be-
tonsdgen geschossweise in Teilstiicken zuriickge-
baut. Ebenso werden gemauerte Aufenwdnde mit
geeigneten Mitteln zurtickgebaut und fachgerecht
entsorgt. Besondere Beachtung und Planungssorgfalt
muss hierbei die Demontage der Stahlbetonbauteile
im Bereich der Balkone finden, da diese auch an
Geschosse anschlieBen, die nicht zuriickgebaut wer-
den. Das Zerkleinern der Elemente vor Ort auf der
Baustelle ist aufgrund der damit verbundenen Ge-
rauschbeldstigung fur die Mieter und Anwohner
nicht moglich.

Trotz der komplexen Arbeitsprozesse, im Rahmen
derer auch die hausinterne Bauleitung Neuland be-
tritt, konnen die Sanierungsarbeiten zur Zufrieden-
heit der Anwohner und der Behorden durchgefiihrt
werden.
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Aufwertung des Wohnumfeldes

Bezugnehmend auf den Titel des Handlungskonzeptes
— ,Wohnen im Schillerpark” — beinhaltet der Parkge-
danke fiir dieses Projekt das Wohnen in einem grof-
zligig bemessenen Freiraum, der den Bediirfnissen
der Bewohner entspricht, aber auch maligeblich zu
einer positiven Aullenwirkung des ,Schillerparks” als
neue, eigenstandige Adresse beitragt.

Das AuBenanlagenkonzept sieht die Realisierung des
Parkgedankens durch die Kombination aus groRziigi-
gen Rasenflachen und Geholzgruppen sowie die
Schaffung einer in West-/Ost-Richtung verlaufenden,
zentralen Parkachse mit Kleinkinderspiel- und Aufent-
haltsbereichen vor. Die interne, fuBlaufige Erschlie-
Bung der Gebaude erfolgt tiber diese zentrale Park-
achse sowie tber mehrere in Nord-/Stid-Richtung
verlaufende Wegeverbindungen. Diese Wegeverbin-
dungen sind im sudlichen Parkbereich als kleinteilige,
individuell gestaltete ,Parkbander” ausgebildet, inner-
halb derer nicht nur die Hauszugange liegen, sondern
die auch als Griin- und Aufenthaltsbereiche zu nutzen
sind. Die im Bereich der Schillerstralle zunachst auf-
geweiteten Hauszugange miinden in platzartige Be-
reiche vor den Treppenhaus-/Aufzugstirmen und
werden von Kleinkinderspielbereichen, Sitzgruppen
sowie Pflanzbeeten und Rasenflachen eingefasst.

Durch die Ausgestaltung dieser Parkbander erfahren
die verglasten Treppenhduser eine deutliche Betonung
als pragende Architekturelemente des ,Schillerpark”.

Die Analyse vorhandener Wegebeziehungen mit
und in der Umgebung waren die Grundlage fir die
Konzeption der Wegeverbindungen in den Freirdumen
der Wohnanlage. Insbesondere durch die neu ange-
legte ErschlieBung der Wohngebdude von der Schil-
lerstraBBe aus erfdhrt die Wohnanlage — im Unter-
schied zur urspriinglichen Situation — eine deutliche
Offnung zur Innenstadt und zu den benachbarten
Wohnquartieren. Ein weiteres wesentliches Merkmal
des Konzeptes ist die Veranderung der Topografie
durch Anhebung der Geldandeanschliisse an den Ge-
biuden. Mauerelemente fangen die Hohendifferenz
gestaffelt ab. Im Bereich der ,Altenwohnungen” fih-
ren Rampen und Treppen auf das hoher gelegte Ni-
veau. Der Gebdudestellung im nordlichen Parkbereich
folgend, bietet sich hier teilweise die Entwicklung von
,Mieterhofen” an, die der Schaffung wohnungsnaher,
durch die Bewohner zu nutzender Freiriume, auch
in Form kleiner privater Garten, dienen. Die Stell-
platze der Abfallcontainer werden in das System der
Stiitzmauern eingebunden und mit Hilfe von Pergo-
len optisch abgeschirmt.

Der Pkw-Verkehr sowie die Abfallentsorgung erfolgen
wie bisher Gber die Halluinstrale und eine 6stlich
des ,Schillerpark” verlaufende Erschlieffungsstrafe.
Die derzeit noch in den Freiraumen vorhandenen
Parkpldtze werden insbesondere aus gestalterischen
Grunden entfernt. Die geforderten 130 Stellpldtze
konnen zudem anderweitig nachgewiesen werden.



Quartiersmanagement, sozialvertragliches Umzugs-
management, Information/begleitende Kommunikation
Ebenso mafgeblich fir den Erfolg dieser GesamtmaR-
nahme ist eine flr die Kunden sozialvertragliche Um-
setzung des Vorhabens, auf die seitens der VMW ein
besonderes Augenmerk gerichtet wird.

Vor dem Hintergrund der schwierigen Ausgangssitua-
tion im Wohnquartier ,Schillerpark” sieht das Hand-
lungskonzept die kontinuierliche Durchfiihrung eines
Quartiersmanagements vor. Diese Funktion vor Ort
— im VMW-Quatrtiersbiiro — wird von einem Kunden-
betreuer der VMW wahrgenommen. Zu den generel-
len Aufgaben gehoren die Gemeinwesenarbeit ebenso
wie die Einzelfallberatung und -betreuung, insbeson-
dere von Mietern mit einem diesbeztiglich erhéhten
Bedarf wie Immigranten, Senioren und kinderreiche
Familien. Die Aufgaben im Rahmen des Vorhabens
,Schillerpark” beinhalten eine unterstiitzende, aktive
und offene Informationspolitik sowie die Einbindung
der Bewohner vor und wahrend der Durchfiihrung
der GesamtmaRBnahme, ein betreutes, sozialvertragli-
ches Umzugsmanagement und ein sozialplanerisch
orientiertes Belegungsmanagement.

Der zeitlich gestaffelte Riickbau von 101 Wohnungen
macht den blockweisen Freizug samtlicher Wohnun-
gen und damit einen teils temporaren, teils dauer-
haften Umzug von Mietern notwendig. Im Sinne der
Bewohner ist ein betreutes, sozialvertragliches Um-
zugsmanagement durchzufiihren. Wichtig ist die
einvernehmliche Sicherung geeigneter Ersatzwoh-
nungen flr die betroffenen Mieter. In Abhangigkeit
vom Ruickbaufortschritt erfolgt dies vorrangig inner-
halb des ,Schillerpark” oder in anderen Wohnungs-
bestanden des THS-Konzerns in Oer-Erkenschwick.
Ohne die Hilfe und Unterstiitzung anderer Woh-
nungseigenttimer ist ein Umzugsmanagement ab
einer Grofe von ca. 200 Wohnungen jedoch nicht
realisierbar, sodass auch entsprechende Kooperatio-
nen mit Dritten zum Tragen kommen — ein Meilen-
stein im Rahmen des Umzugsmanagements. Ein
wichtiger Baustein zur Abstimmung und Zusammen-
arbeit ist hierbei die Bildung eines ,Runden Tisches”,
dessen Moderation von der Stadtverwaltung Oer-
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Erkenschwick Gibernommen wird. Dartiber hinaus
erfolgt im Rahmen des Umzugsmanagement seitens
der Stadt eine Freistellung geforderter Wohnungen
von der Belegungsbindung, wodurch die Sicherung
geeigneter Ersatzwohnungen sehr erleichtert wird.
Erganzend hierzu werden von der VMW bilaterale
Gesprache mit samtlichen Teilnehmern des ,Runden
Tisches” geftihrt.

Eine umfassende Information und Kommunikation
sowie die Einbindung samtlicher Bewohner in den
Prozess durch die VMW ist ein weiterer wichtiger
Bestandteil. Die Umzugsplanung und -durchfiihrung
wird mit dem Mieter gemeinsam organisiert, u.a. in
Form personlicher Gesprache zur Bedarfsermittiung
im Hinblick auf die Ersatzwohnung und zur Bertick-
sichtigung vorhandener intakter Nachbarschaften so-
wie in Form gemeinsamer Wohnungsbesichtigungen
im Vorfeld. Bei den dlteren Bewohnern werden zu-
satzlich die Familienangehorigen hinzugezogen.
Zudem tbernimmt die VMW fiir die Kunden die
Umzugs- und Ummeldekosten sowie verschiedene
organisatorische Aufgaben. Nach blockweiser Fertig-
stellung und dem Bezug der Wohnungen wird die
VMW eine weitere Befragung der Bewohner zum
Umzugsmanagement und zur Wohnzufriedenheit als

Erfolgskontrolle durchfiihren.







Das sozialplanerisch orientierte Belegungsmanage-
ment zielt auf eine Stabilisierung und sozial ausge-
wogene Durchmischung der Bewohnerstruktur ab.
Wichtig hierbei ist der VMW, ein Wohnungsangebot
fur breite Bevolkerungsschichten in Oer-Erkenschwick
zu schaffen, das sich in einem Zusammenleben von
Kunden verschiedener Alters- und Einkommensgrup-
pen sowie unterschiedlicher Nationalitdten wider-
spiegelt. Erreicht werden soll dies durch die Bindung
vorhandener Kundengruppen, aber auch neuer Kun-
dengruppen im Zuge von Neubelegungen. Die Frei-
stellung der Wohnungen von allen Belegungsbin-
dungen durch die Stadt ist eine hervorragende
Grundlage, das Ziel einer nachhaltigen Stabilisie-
rung der Bewohnerstruktur zu erreichen. Hierdurch
konnen nicht nur Personen mit einem Wohnberech-
tigungsschein (WBS) einziehen, sondern auch ande-
re Interessenten.

Die aktive Beteiligung der Bewohner schafft eine
wesentliche Grundlage fir die Entwicklung und
Umsetzung eines bedarfsgerechten Konzeptes sowie
fur die Erfolgskontrolle des Vorhabens. Beteiligung
bietet aber auch eine gute Maoglichkeit zur Forderung
des Gemeinschaftsgefiihls und der Identifikation mit
dem Wohnquartier und damit letztlich des Image-
wandels innerhalb der Wohnanlage. Im Zuge einer
aktiven und offenen Informationspolitik werden ge-
plante Vorhaben und Aktivitdten sowie die jeweili-
gen projekt- und quartiersbezogenen Entwicklungs-
stande und -fortschritte mit den Bewohnern generell
umfassend und zeitnah kommuniziert. Die intensive
Betreuung durch den Quartiersmanager und die
kontinuierliche personelle Besetzung des bereits seit
léngerem bestehenden VMW-Aulenbiiros schaffen
die Basis fir ein gutes und vertrauensvolles Verhdlt-
nis zu den Mietern.
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Transparenz, Aktualitat und Kontinuitdt kennzeich-
nen auch die Information und Kommunikation ge-
gentiber samtlichen anderen Projektbeteiligten, ins-
besondere der Stadtverwaltung, der Presse und der
Burger. Bausteine hierbei sind regelmalige Ortster-
mine, Besprechungen und Pressemitteilungen, aber
auch eine entsprechende Darstellung des Vorhabens
in den verschiedenen Medien, z.B. tber die eigene
,Schillerpark”-Internetseite. Erforderlich ist es aber
auch, die aktive Informationspolitik mit imagefor-
dernden Veranstaltungen und Ereignissen — Presse-
veranstaltung zum Beginn der Gesamtmalinahme,
Auftaktveranstaltung zum Beginn des konstruktiven
Ruickbaus, regelmalige Baustellentermine, die Orga-
nisation von Mieter- und Quartierfesten — zu kombi-
nieren. Uber die dadurch entstehende Offnung der
Wohnanlage wird auch AuBenstehenden/Blirgern
die Moglichkeit gegeben, sich ein Bild von den tief
greifenden Veranderungen zu machen.

Sehr positiv auf das Quartiersimage wird sich die von
VMW und Stadtverwaltung gemeinsam vereinbarte
Umbenennung der Geb&ude- und StraBenbezeich-
nungen auswirken. Nach Fertigstellung der Gesamt-
mafnahme wird die derzeitige StraBenbezeichnung
,Halluinstralle” in ,Am Schillerpark” umbenannt.
GleichermaBien wird im Zuge der blockweisen Fer-
tigstellung die Gebaudeadressierung von ,Halluin-
strale” in ,Schillerpark” umgeéndert.







Flankierende Mallnahmen

Aufwertung/Modernisierung der Gebdude

Im Zuge der Aufwertungsstrategie werden die neu
gestalteten Treppenhduser in einer Pfosten-Riegel-
Konstruktion errichtet, die die Hochwertigkeit der
verbleibenden Hauser unterstreicht, aber auch den
Eindruck von Leichtigkeit und Transparenz vermit-
telt. Zu diesem Eindruck tragen auch die sichtbaren
Stahltrager in den Treppenhdusern und die mit den
neuen, vorgestellten Balkonen identische Material-
und Farbwahl bei. Diese Elemente, deutlich und
bewusst in dezenten Farben gehalten, heben sich
von der in gebrochenem Weils gestalteten Edelkratz-
putzfassade ab. Ein wichtiger Aspekt des Gesamt-
konzeptes liegt dabei auf der Gesamtwirkung der
hellen AuBenfassade, die den hochwertigen Charakter
des Wohnens im Griinen und damit des ,Wohnens
im Schillerpark” unterstreicht. Die Hauser erhalten
im Sockelbereich, stimmig zum Gesamteindruck,
einen silbrig schimmernden schwarz-blau-bunten
Klinker und die Attika eine aullergewohnliche Dop-
pelfalzung, die diesen Abschluss leicht und filigran
erscheinen ldsst.

Samtliche Hauseingdnge erfahren eine deutliche Be-
tonung durch eine farbliche Akzentuierung in den
Glasfassaden der Treppenhduser oder durch Stahl-
portale, die vor die Eingdnge gestellt und farblich
hervorgehoben werden. Die ehemals tief liegenden
und daher dunklen, schlecht einsehbaren Hausein-
gange werden vorgezogen oder erhalten durch
einen zweiten Hauseingang und eine ganzheitliche
Treppenhausverglasung ein neues, optisch attraktives
Erscheinungsbild.

Die Wohnungen werden generell mit hochwertigen
Bodenbeldgen, Fliesen sowie neuen Tiren mit Ober-
lichtern und Tiirzargen ausgestattet. Die Wohnungen
erhalten zudem einen ausreichend grof8en, der Fas-
sade vorgestellten Balkon in einer Aluminiumkons-
truktion und Fiillungen aus satiniertem Glas. Die Fas-
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saden einiger Aufzugstuiberfahrten werden wie die
Fassaden der Penthouse-Wohnungen in Larchenholz

ausgefiihrt. Alle Wohnungen sind tiber neu installier-
te Aufzlige zu erreichen, wobei das Edelstahlambien-
te und groRflachige Spiegel in den Aufzugskabinen
ebenfalls Hochwertigkeit signalisieren.




Unter energetischen Gesichtspunkten werden Erneu-
erungsmafBnahmen inkl. Warmedammung im Bereich
der Fassaden, Dicher, Kellerdecken und Fenster
durchgefiihrt. Die Ende der 80er Jahre erneuerte Heiz-
anlage wird an den energetisch verbesserten Standard
der Gebaude durch Verbesserung der Leistungsrege-
lung und der gesamten Hydraulik angepasst. Zudem
erfolgt die Umstellung der bisherigen dezentralen
Warmwasserbereitung zu einer energetisch giinstige-
ren zentralen Warmwasserbereitung. Zur verbrauchs-
abhéngigen Nebenkostenabrechnung erhilt jede
Wohnung Kalt- und Warmwasserzahler sowie elek-
tronische Heizkostenverteiler an den Heizkorpern.
Im Rahmen einer qualitativen und 6kologischen Be-
standsbewirtschaftung und im Hinblick auf eine Re-
duzierung der Betriebskosten sind auch die Versicke-
rung des Niederschlagswassers und die extensive
Begriinung der Flachdacher geprift worden. Aus sta-
tischen Griinden und aufgrund der Bodenverhalt-
nisse konnen beide MaBnahmen jedoch nicht reali-
siert werden.

Neben der Modernisierung samtlicher Bader werden
das gesamte Trinkwasserleitungsnetz und das Abwas-
sersystem vollstandig sowie das elektrische Leitungs-
netz zu einem Grofteil erneuert. Die Grundleitungen
werden nach Erfordernis saniert.




Bewohnerorientierte Wohnraumanpassung

Das Wohnungsangebot ist vielseitig und die vorhan-
denen guten Wohnungsgrundrisse bediirfen generell
keiner Veranderung. Dies bestétigen auch die Ergeb-
nisse der Bewohnerbefragungen.

Bei bestimmten Bewohnergruppen — Senioren und
Menschen mit Handicap - ist jedoch eine auf ihre
Beduirfnisse zugeschnittene Wohnraumanpassung
erforderlich. Dartiber hinaus werden mit Blick auf
den prognostizierten, weiter steigenden Anteil der
Senioren an der Gesamtbevolkerung von Oer-Erken-
schwick entsprechende Wohnraumanpassungen
kiinftig generell immer notwendiger.

In den nach dem Riickbau verbleibenden 56 ,Alten-
wohnungen” werden seniorengerechte Badeinrich-
tungen wie flache Duschtassen, Vorrichtungen fiir
Haltegriffe und hohere Sitze beim WC eingebaut.
Diese Wohnungen werden zusatzlich mit einem
Hausnotrufsystem ausgestattet, damit sich die Be-
wohner (iber Handsender in Notsituationen bemerk-

bar machen kénnen. Aufgeschaltet wird dieses Sys-
tem auf die standig besetzte Stelle einer karitativen
Einrichtung.
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Dartiber hinaus wird in den drei Wohnblocken je-
weils eine barrierefreie Wohnung fiir Rollstuhlbenut-
zer gemdl DIN 18025, Teil 1, im Erdgeschoss einge-
richtet. Samtliche Wohnungen sind tber Aufziige
und Rampen barrierefrei erreichbar.

Wohnbegleitende Service-Dienstleistungen

Unter dem Leitgedanken ,Betreutes Wohnen daheim”
und nach dem Prinzip ,ambulant vor stationar” wird,
ergdnzend zu den baulichen Anpassungsmafnahmen,
den Mietern der verbleibenden ,Altenwohnungen”
ein umfassendes Paket an Service-Dienstleistungen
angeboten.

Auf der Basis langjéhriger guter und enger Kontakte
zwischen dem Wohnquartier und dem benachbarten
Altenzentrum (Matthias-Claudius-Stift) erfolgt dieses
Angebot in Kooperation der VMW mit dem Diakoni-
schen Werk, Kreis Recklinghausen, das Trager des
benachbarten Altenzentrums (Matthias-Claudius-Stift)
ist. Das Leistungspaket beinhaltet u.a. einen 24-stiin-
digen Hausnotruf, einen wochentlichen Kontaktanruf,
die Schlisselaufbewahrung, fachliche Hilfe im Not-
fall iber das Altenzentrum der Diakonie, die Teil-
nahme an Veranstaltungen im Altenzentrum und die
bevorzugte Behandlung bei der Suche nach einem
Tages- oder Kurzzeitpflegeplatz.




Aufstockung mit Penthousewohnungen und hoch-
wertige stadtebauliche Erganzung

Der Bindung auch neuer Kundengruppen dient die
Neuerrichtung von insgesamt drei Penthousewoh-
nungen auf dem jeweils an der Schillerstrale liegen-
den Einzelgebdude. Der Neubau der Staffelgeschos-
se ist ebenfalls im Zuge der RiickbaumaBBnahme
beantragt worden. Im Unterschied zu den Bestands-
wohnungen sind die Penthousewohnungen frei finan-
ziert. Zwei Dachterrassen sowie die Ausfiihrung der
Fassaden in Larchenholz sind wesentliche Merkmale
der gehobenen Ausstattung fiir die 140 m? groflen
Wohnungen.



Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
sowie aufgrund der Innenstadtnahe und der Nach-
barschaft zum Altenzentrum der Diakonie war schon
in der Vergangenheit eine Nachfrage von Senioren
nach Wohnraum in der Wohnanlage der VMW vor-
handen. Das fir den neuen ,Schillerpark” ein nicht
unerhebliches Mieterpotenzial vorhanden ist, belegen
nicht nur Befragungsergebnisse, sondern auch die
grofSe Zahl der Anfragen bei der VMW. Vor diesem
Hintergrund erfolgt zusdtzlich eine stadtebauliche
Erganzung in der Wohnanlage ,Schillerpark”. Die
Konzeption sieht den Neubau von zwei Geb&duden
zwischen den vorhandenen Bestandswohnblocken
vor. In Anlehnung an die neu geschaffene stadtebau-
liche Struktur der Wohnanlage werden die Gebaude
dreigeschossig zzgl. einem Staffelgeschoss errichtet.
Insgesamt 18 seniorenfreundliche Wohnungen mit
GroBen von 40-65 m?* sowie zwei Penthousewoh-
nungen mit jeweils rund 100 m? Wohnflache stellen
das Wohnungsangebot dar. Mit Blick auf eine sozial
und demografisch ausgewogene Bewohnerstruktur
werden auch diese Wohnungen frei finanziert er-
richtet.
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Aktueller Projektstand

Der offizielle Start des Gesamtvorhabens erfolgte im
Frihjahr 2003 im Rahmen einer gemeinsamen Pres-
severanstaltung von VMW, Stadtverwaltung und Ver-
tretern des Landes. Nach erforderlichen, umfassenden
Vorbereitungs- und PlanungsmaBBnahmen in Zusam-
menhang mit dem selektiven Riickbau und dem Um-
zugsmanagement wurde ein Jahr spater — im Friih-

jahr 2004 — mit den ersten Riickbauarbeiten begon-
nen. Den Rahmen hierfiir bildete eine Auftaktveran-
staltung unter zusatzlicher Beteiligung von Bewoh-

nern und Vertretern des Bundes. Der Abschluss der

Gesamtmalnahme ,Wohnen im Schillerpark” wird

ftr Herbst 2007 anvisiert.

Im Sommer 2005 wurde der 6stliche der drei Wohn-
blocke im 1. Bauabschnitt fertig gestellt. Mit dem
2. Bauabschnitt — Riickbau und Aufwertung des mitt-
leren Wohnblocks — wurde im Spatfriihjahr 2005
begonnen. Im Spatsommer 2006 konnte der 2. Bau-
abschnitt fertig gestellt und mit dem 3. Bauabschnitt,
dem westlichen Wohnblock, begonnen werden.

Nach dem Baubeginn im Spdtsommer 2006 ist die
bezugsfertige Realisierung der stadtebaulichen Er-
ganzungsmalnahme fiir Mitte 2007 vorgesehen, zeit-
gleich mit der geplanten Gesamtfertigstellung der
Ruckbaumalnahme.

Seit Beginn der Gesamtmafinahme hat sich die Nach-
frage nach Wohnraum im neuen ,Schillerpark” in
dem Male erhoht, dass die nach Riickbau verblei-
benden 120 Bestandswohnungen und die drei Pent-
housewohnungen bereits zu fast 100 % vermietet
sind. Nach derzeitigem Stand werden die insgesamt
123 Wohnungen der drei Wohnblocke kiinftig zu rd.
55 % von vorhandenen Kunden bewohnt, wihrend
im Zuge von Neubelegungen fiir die tibrigen rd. 45 %
neue Kunden gewonnen werden konnten. Unter
Hinzuziehung der 20 neuen Wohnungen, die im
Zuge der stadtebaulichen Ergédnzung erstellt werden,
wird sich die Bewohnerschaft des Wohnquartiers
,Schillerpark” zukunftig zu rd. 48 % aus vorhande-
nen Kunden und zu rd. 52 % aus neuen Kunden zu-
sammensetzen. Sehr hilfreich fir die Stabilisierung
der Bewohnerstruktur ist die Freistellung samtlicher
Belegungsbindungen durch die Stadt.
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Die grolReren, fur Familien geeigneten Wohnungen
befanden sich tiberwiegend in den hochgeschossigen
Einzelgebduden und sind daher vom Rickbau in
etwas starkerem Malse betroffen, wodurch sich das
Wohnungsgemenge anteilsmadBig leicht zugunsten
der kleineren Wohnungen, insbes. der ,Altenwoh-
nungen”, verschiebt. Bei dem bereits seit einem Jahr
fertig gestellten Wohnblock, liegt der Anteil der Fa-
milien jedoch nahezu auf dem Niveau vor dem
Rickbau und umfasst weiterhin auch Familien aus-
landischer Nationalitat. Es deutet sich schon jetzt
an, dass im ,Schillerpark” ein Wohnungsangebot fir
breite Schichten der Bevolkerung geschaffen wird.

Der Projektverlauf bisher zeigt, dass mit dem Umbau
der hochverdichteten Wohnsiedlung ,HalluinstralSe”
eine unverwechselbare Wohnsituation mit Stadtvillen-
charakter und parkahnlichen Freirdumen — dem
neuen ,Schillerpark” — geschaffen wird. Wie die bis-
herigen Erfahrungen im Projekt und die Resonanz
auf das Vorhaben beweisen, ist mit der tief greifen-
den Veranderung der Wohnanlage bereits jetzt ein
Wandel, auch hinsichtlich des Quartiersimages, von
der ,Halluinstralle” als stadtebaulichem Fremdkorper
und sozialem Brennpunkt zum ,Wohnen im Schiller-
park” eingeleitet worden. Dieser Erfolg stitzt sich
einerseits auf die MaBnahmen im Rahmen der Riick-
bau- und Aufwertungsstrategie. Anderseits ist die er-
ganzende Umsetzung organisatorisch-sozialer und
sonstiger Mallnahmen im Rahmen eines integrierten
Handlungskonzeptes fiir den Erfolg unabdingbar.

Der ,Schillerpark” als ,Leuchtturmprojekt” greift mit
der Schaffung nachhaltig stabiler und zukunftsorien-
tierter Wohn- und Standortstrukturen das ,Wohnen”
als Kernthema des Stadtumbaus in Oer-Erkenschwick

auf, tragt maBgeblich zur Starkung und Entwicklung
der Innenstadt bei und liefert einen wesentlichen
Beitrag zur Umsetzung des Leitbildes fiir die Stadt-
entwicklung in Oer-Erkenschwick — ,Leben, Arbeiten,
Erholen — Weiterentwicklung zur Wohn- und Freizeit-
stadt im Griinen”.
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