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1 Ein Stadtteil im Umbruch

1.1 Ausgangssituation

Die Stadt Wilhelmshaven hat einen kontinuierlichen
Bevoélkerungsriickgang zu verzeichnen. Neben einem
natirlichen negativen Bevdlkerungssaldo wird der
Bevdlkerungsrickgang durch Wanderungen aufgrund
der erhdhten Beschaftigungspotenziale in anderen Teil-
regionen der Bundesrepublik und in die umliegenden
Gemeinden durch glnstige Preise fir Baugrundstiicke
hervorgerufen. In der Konkurrenz um die Nutzung von
Wohnfladchen haben Abwanderung und Wohnungs-
wechsel zu Wohnungsleerstédnden im Stadtgebiet
gesorgt.

Der Stadtteil Fedderwardergroden ist mit einer Fla-

che von ca. 200 ha und knapp 9.000 Einwohnern der
groBte Stadtteil Wilhelmshaven. Von den knapp 5.000
Wohnungen im Stadtteil stammen etwa 2.500 aus

der Zeit zwischen 1938 und 1948. ,Bis in die spaten
80er Jahre war Fedderwardergroden ein relativ sta-
biles Wohnquartier fir untere Einkommensgruppen.

Die preiswerten Mietwohnungen stellen ein wichtiges
Angebot dar. Die geringe Verdichtung und der hohe
Grinflachenanteil wurden als Qualitaten wahrgenom-
men, die den Nachteil kleiner Uberalterter Wohnungen
aufwogen. (...) In den 90er Jahren hat sich Fedderwar-
dergroden zu einem Problemgebiet entwickelt. Es ist
durch die Verschlechterung der wirtschaftlichen Lage in
Wilhelmshaven besonders betroffen. Hier konzentrieren
sich Sozialhilfebezieher, Arbeitslose, ausbildungslose
Jugendliche sowie Aussiedlerinnen und Aussiedler.

Als Folge dieser Entwicklung haben sich erhebliche
wirtschaftliche Probleme ergeben und soziale Konflikte
verscharft. Die verringerte Kaufkraft der Gebietsbewoh-
ner gefahrdet den Gewerbebestand und fihrte bereits
zu Leerstéanden von Ladenflachen. Fir den Wohnungs-
bestand haben Vermietungsprobleme und die Zahl der
langerfristigen Wohnungsleerstadnde zugenommen,,
(Forum GmbH ,Vorbereitende Untersuchungen Fedder-
wardergroden ein Stadtteil mit besonderem Entwick-
lungsbedarf Oldenburg 2000)

Die Stadt Wilhelmshaven hat auf die sich abzeichnen-
den Probleme bereits reagiert, indem ein Antrag zur
Aufnahme des Stadtteils in das Bundes und Landes-
programm Stadtteile mit besonderem Entwicklungs-
bedarf - die soziale Stadt gestellt wurde. Der Stadtteil
wurde zwar nicht ins Programm aufgenommen, der
Stadtteil wird aber im EXWOST Programm des Bundes
und der Lander ,,Stadtumbau West“ untersucht und fur
einzelne Programmkomponenten gefordert. In die-
sem Zusammenhang sollen weitergehende Konzepte
aufgestellt und Impulsprojekte entwickelt werden, die
fur die Fortentwicklung des Stadtumbaus von zentraler
Bedeutung sein kénnten. Der Stadtteilentwicklungs-
plan soll als ein Baustein fiir die Programmaufnahme

einerseits und die Verbesserung einzelner Bereiche des
Stadtteils andererseits dienen.

1.2 Ganzheitliche integrierte Stadtteilentwicklungspla-
nung

Die Stadt Wilhelmshaven méchte den negativen
Entwicklungstrends im Stadtteil begegnen, indem

sie Méglichkeiten der positiven Stadtteilentwicklung
mit dem zentralen Thema der Wohnraumentwicklung
aufzeigt, sei es zur Verminderung der Leerstande oder
der Anpassung und ggf. Verdnderung stadtebaulicher
Zielsetzungen an die neuen Rahmenbedingungen. Das
Stadtteilentwicklungskonzept Fedderwardergroden soll
auf die demographischen Rahmenbedingungen und die
Wohnungsteilmarkte in der Stadt eingehen.

Das Anliegen des Stadtteilentwicklungsplanes hat
einerseits darin zu liegen, die Wahrnehmung fir die
Qualitdten Fedderwardergrodens zu verbessern und
andererseits negativen Entwicklungen zu begegnen,
und zwar sowohl kurz-, mittel- als auch langfristig. Um
dies zu erreichen, soll eine integrierte Strategie bei der
Aufwertung des Stadtteils und der Koordination der
Vorhaben angestrebt werden. MaBnahmen und Vorha-
ben innerhalb und auBerhalb der kommunalen Ver-
waltung sollen aufeinander abgestimmt, um mdglichst
nutzbringende Synergien zu erzeugen.

Das Vorgehen soll einer umfassenden, ganzheitlichen
und nachhaltigen Betrachtungsweise unterstehen, bei
der bauliche, soziale, wirtschaftliche, 6kologische und
kulturelle Aspekte ausgewogen beriicksichtigt werden.
Dies bedeutet nicht zuletzt, dass bei der Planung und
bei der Umsetzung von MaBnahmen verstéarkt auf die
Einbindung und Anhérung der involvierten internen und
externen Fachbereiche sowie Institutionen, Vereine und
Organisationen und Bewohnerinnen und Bewohner
geachtet werden soll.

Mit dem Stadtteilentwicklungsplan soll ein prozesso-
rientiertes Planungsinstrument zur Verfiigung gestellt
werden. Darin sind querschnittsorientierte Zielvorgaben
zu den zentralen Themenfeldern zu definieren (wie z.B.
Wohnen, Wohnumfeld, Verkehr, Arbeiten und Wirt-
schaft, Umwelt, Integration, Bildung, Soziales, Kultur,
Kommunikation und Identifikation). Diese haben der
zukinftigen Koordination, Steuerung und Umsetzung
der MaBnahmen des Stadtumbaus und damit der
Stadtteilentwicklung zu dienen.



1.3 Arbeitsschritte des Stadtteilentwicklungsplanes

Die Erarbeitung des Stadtteilentwicklungsplanes hat
drei Hauptarbeitsschritte durchlaufen:

Im ersten Schritt wurde eine Bestandsaufnahme
durchgefihrt, die die zentralen Themenfelder betrachtet
und mit einem besonderen Blick auf das Wohnen, den
Wohnungsbestand hinsichtlich Gebaudetypologien,
Belegungssituation etc. und Perspektiven des Genera-
tionenwechsels differenziert. Diese Bestandsaufnahme
und Bestandsanalyse wurde in enger inhaltlicher Nahe
zum Zukunftsdialog Gesamtstadt durchgefiihrt. Im
Rahmen der Bestandsaufnahme wurden Primardaten
der Gemeindestatistik ausgewertet, auf vorhandene
Sekundardaten zurlickgegriffen, Begehungen vor Ort
und Gesprache mit der Wohnungsbaugesellschaft Jade
durchgefiihrt. Ergdnzende Bestandsaufnahmen wurden
in Gesprachen mit der Verwaltung und Gespréche im
projektbegleitenden Arbeitskreis organisiert.

Im zweiten Schritt wurden Bestandsanalyse und

die Entwicklung der themenbezogenen Konzepte zur
Stadtteilentwicklung in einen Stadtteildialog eingebun-
den. Eine das Projekt begleitende Arbeitsgruppe aus
Personen des Stadtteils, der Vereine und der Fachver-
waltung hat sich regelméaBig im Zeitraum der Projekter-
arbeitung getroffen. Sie hat die Bestandsaufnahme-
und Bestandsanalyse und die Konzepterarbeitung
begleitet und sich aktiv in die Vorbereitung der stadt-
teilweiten Stadtdialoge eingebracht. Der Stadtteildialog
wurde in zwei zentralen Veranstaltungen zur Bestands-
aufnahme und zum Entwicklungskonzept stadtteilweit
beworben und fand mit der interessierten Offentlichkeit
an zwei dreistiindigen Sitzungen im Stadtteilhaus unter
reger Beteiligung der Birgerinnen und Burger statt.

Im dritten Schritt wurde das Stadtteilentwicklungskon-
zept fUr den Stadtteil Fedderwardergroden in seinem
gesamtstadtischen rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang erarbeitet. Aus der konkret-6rtlichen Mangelana-
lyse und den Ergebnissen der Stadtteildialoge wurden
Verbesserungsvorschlédge entwickelt. Erganzend und
vertiefend dazu wurde ein Gutachten zur Ausgriindung
einer Wohnungsgenossenschaft aus Teilbestdnden des
Wohnungsbestandes der Wohnungsbaugesellschaft
Jade erarbeitet (s. Ziffer 4.1). Zum Abschluss wird ein
MaBnahmenkonzept vorgestellt, das verschiedene Stu-
fen der Umsetzung der vorgeschlagenen MaBnahmen
vorsieht (Erste Realisierungsschritte, grundsétzliche
Umstrukturierungsbereiche, etc.).

Der Stadtteilentwicklungsplan gibt als integriertes
sStadtumbauprogramm® darlber Auskunft, wie sich
Fedderwardergroden in einer langerfristigen Perspekti-
ve von 15 Jahren entwickeln kénnte und welche MaB-

nahmen den Anforderungen des Stadtumbaus gerecht
werden.

Das integrierte Zielgertst und die verschiedenen MaB-
nahmeschritte des Stadtteilentwicklungsplans sollen
dabei helfen, eine Zufélligkeit der Dynamik zu vermei-
den und ein zusammenhéngendes Ganzes zu sichern.
Die &ffentliche Hand, die Wohnungswirtschaft und der
lokale Handel sollten dabei kooperieren und in diesem
Sinne eine Pionier- und Vorbildfunktion Gbernehmen,
die dazu beitragen kdnnte, dass im Sinne einer posi-
tiven Wirkungskette eine Aktivierung der Bewohnerin-
nen und Bewohner und der Vereine im Stadtteil durch
Ubernahme ehrenamtlicher Aufgaben und damit eine
intensive Umsetzung der MaBnahmen zur integralen
Aufwertung erreicht wird.
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2 Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse

2.1 Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Fedderwardergroden hatte 1980 einen Bevoélkerungs-
stand von ca. 11.000 Einwohnern. Bis zum Jahre 2004
ist die Bevolkerung auf ca. 9000 Einwohner abgesun-
ken. Damit hat der Stadtteil in den letzten 25 Jahren
einen Bevdlkerungsverlust von ca. 2.000 Einwohnern
oder um ca. 18 % erfahren. Die Wanderungsanalyse
dokumentiert, dass die Bevoélkerungsentwicklung in
F-Groden in etwa der Bevdlkerungsentwicklung der
Gesamtstadt entspricht. Dem Bevdlkerungsanstieg
nach der Wende 1989 folgte nach 1993 ein jahrlicher
Bevolkerungsriickgang, der in Fedderwardergroden
leicht Uber dem Stadtdurchschnitt lag. Seit dem Jahre
2001 ist das Wanderungssaldo in etwa ausgeglichen.
Die Bevdlkerungsentwicklung hat sich in den letzten
Jahren wieder stabilisiert. Fir Fedderwardergroden ist
als auBerordentliche Entwicklung die Zuwanderung der
Studenten in das Stadtumbauprojekt ,,students village*
im Jahre 2003 zu erwdhnen. Der haufige Wechsel der
Wohnung in studentischen Milieus macht sich seither
auch in Fedderwardergroden bemerkbar.

Fir die Stadt WilhelImshaven wird in der Bevélkerungs-
prognose des BBR bis zum Jahre 2020 in der Spitze
ein Bevolkerungsriickgang um 20 % vorhergesagt. In
einem Annahmekorridor fUr den Bevoélkerungsriickgang
zwischen 10 und 20 % sinkt die Gesamtbevdlkerung
von heute ca. 88.000 Einwohnern auf 79.000 bzw.
70.000 Einwohner ab. Wenn diese Prognose ohne
Berlcksichtigung von stadtteilspezifischen Sonderfak-

toren auf Fedderwardergroden Ubertragen wird lasst
sich ein Bevolkerungsriickgang von heute ca. 8.800 auf
8.000 bzw. 7.100 vorhersehen. Damit wird ein Bevodlke-
rungsverlust in einer Héhe erwartet, wie ihn der Stadt-
teil in den 80er schon einmal durchlaufen hat. In der
Folge wird bei gleich bleibendem Wohnungsbestand
die Belegungsdichte weiter abnehmen. Die Belegungs-
dichte pro Wohnung wird von heute 1,83 Personen je
Wohnung im Maximum auf 1,53 Personen je Wohnung
zurlckfallen.

2.2 Soziale Lage

Der Stadtteil Fedderwardergroden weist als Wohn-
standort in seiner Lage zum Zentrum, die mit subur-
banen Vorstadtstandorten vergleichbar sind, einige
Unterschiede auf, die seine Besonderheit ausma-
chen. Wahrend der Stadtteil hinsichtlich der Haus-
halts- und Altersstruktur und des Auslanderanteils
den Stadtdurchschnitt erreicht und damit mit ande-
ren Vorstadtstandorten mit einem héheren Anteil an
GeschoBwohnungsbau auf einer Stufe steht, ragt er
heraus hinsichtlich des Gberdurchschnittlichen Anteils
an Arbeitslosen an den Personen im erwerbsfahigen
Alter und an Leistungsempféngern von ALG, HLU und
EinGliHi (Erhebungsstand 31.12.2004). Der Anteil von
Haushalten mit mittlerem und niedrigem Einkommen
unterscheidet den Standort gegenlber anderen ver-
gleichbaren vorstadtischen Lagen. Entsprechend liegt
auch der KFZ Besatz unter dem Stadtdurchschnitt.
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Die Beurteilung der sozialen Lage wird aber auch in
entscheidendem MaBe von der Stadtteilwahrnehmung
der Stadtteilbewohnerinnen und -bewohner gepréagt. In
den Stadtteildialogen wurde offensichtlich, dass eine
positive Wahrnehmung des Stadstteils tUberwiegt. Die
Ausstattung mit Grunflachen, die gute Nahversorgung,
Infrastrukturangebote, Arzteversorgung und die gute
Erreichbarkeit der Einrichtungen wurden als positiv
beurteilt. Dartber hinaus wurden das Vereinsleben und
die guten Nachbarschaften als besonderer Wert des
Stadtteils und des Stadtteillebens angegeben.

Unabhangig der auch von den Bewohnern und Be-
wohnerinnen beschriebenen sozialer Ungleichheiten
liegen in der positiven Wahrnehmung des Stadtteils die
Chancen fir den Stadtumbau.

Starken:

- Attraktives Wohnen durch hohen Griinflachenanteil
und N&he zum Stadtteilzentrum

- Homogenitat des Stadtteils mit stabilen Sozial-
strukturen (intaktes Vereinsleben)

Schwéchen:
- hohe Arbeitslosigkeit und Tendenzen zu sozialer
Abwartsbewegung in Teilbereichen

2.3 Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in Fedderwardergroden ist durch
den Wohnungsbestand der Wohnungsbaugesellschaft
Jade gepragt. Die Wohnungsbaugesellschaft Jade
mbH ist das Wohnungsunternehmen mit dem gréBten
zusammenhangenden Wohnungsbestand im Stadltteil
Fedderwardergroden. Die Wohnungsbaugesellschaft ist
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ein ehemals kommunales Wohnungsunternehmen, dass
vor Jahren an einen Immobilienfonds der Deutschen
Bank verauBert und im Jahre 2004 von diesem Fonds
an den ,private-equity”“ Fonds Cerberus verkauft wur-
de. Von ca. 5.000 Wohnungen in Fedderwardergroden
hat die Jade 3.574 Wohnungen in ihnrem Bestand. Der
Wohnungsbestand der Jade wird charakterisiert durch
einen hohen Anteil von vor 1948 errichteten Wohnun-
gen (ca. 74%), einem Uberwiegenden Anteil von 3 und
4 Zimmer Wohnungen (38 bzw. 55 %) und einem hohen
Anteil kleiner Wohnungen bis zu 59 gm von 67,7 %. (s.
»Vorbereitende Untersuchungen Fedderwardergroden
ein Stadtteil mit besonderem Entwicklungsbedarf”,
Oldenburg 2000)

Die pragende Rolle im Stadtteil fiihrte seit Ubernahme
des Wohnungsunternehmens durch die DB-Immobilen
zu der Uberlegung, eine weitere Differenzierung der Ei-
gentimerstruktur anzustreben, die mit der VerduBerung
von Eigenheimen und Mietwohnungen in der Form von
Eigentumswohnungen bereits begonnen hat. Die Ver&au-
Berung insbesondere von Wohnungen in den Randbe-
reichen des Stadtteils hat die Moglichkeit ertffnet, dass
Familien durch den Erwerb von zwei bis drei Uberein-
ander liegenden kleinen Wohnungen und dem nachfol-
genden Ausbau als ,,Reihenhaus” im Stadstteil verblei-
ben konnten, da sie jetzt auch in der Nahe ihrer Eltern
Eigentum begrinden konnten. Dieser Effekt wurde in
der Bestandsaufnahme von vielen Befragten als positiv
beurteilt. Die VerduBerung von Wohnungseigentum

in anderen nicht in dieser Form umwandlungsfahigen
Gebéaudetypen ist nicht immer so positiv zu beurteilen,
zumal die VerduBerung oftmals schleppend verlauft. Es
stellt sich die Frage, ob nicht einzelne Teilbereiche als
Mietwohnungsbestand zu erhalten sind, um die soziale
Mischung des Stadltteils zu stabilisieren.

Fir den Wohnungsbestand zeichnet sich aufgrund der
Alterstruktur der Bausubstanz ein erheblicher Erneu-
erungsbedarf ab, der durch Einzelprivatisierung in fur
Familien umnutzungsfahigen Teilbesténden bereits
erfolgreich gestartet ist. Die Erneuerung anderer Teil-
bestande bedarf der Modernisierung durch die Woh-
nungsbaugesellschaft Jade oder einer weiteren alter-
nativen Privatisierungsstrategie, die mit der parallel zur
Ausarbeitung des STEP begonnenen Untersuchung zur
Mdglichkeit einer genossenschaftlichen Ausgriindung
von Teilbestanden bereits untersucht wird (s. Ziffer 4.1).

Starken

- homogene attraktive durch Griin gepragte Stadt-
struktur und Bauweise

- Modernisierung und Privatisierung durch Eigenti-
mer mit persénlichem Bezug zum Stadtteil

- Privatisierung als Chance



Schwéchen

- Uberalterung des Wohnungsbestandes und tiw.
hoher Modernisierungsbedarf

- kleine WohnungsgréBen tlw. geringe Flexibilitat bei
der Grundrissgestaltung

- tlw. nicht abschéatzbare Folgen der Wohnungspriva-
tisierung (WEG in sozial belasteten Teilbestédnden)

- viele altengerechte kleine Wohnungen fihren zu
einem hohen Anteil an Senioren

2.4 Verkehr

Die Verkehrssituation ist durch das klare stadtebauliche
ErschlieBungsmuster Giberschaubar und im Grundsatz
nicht von Problemen gekennzeichnet. Die Verkehrsbe-
lastung ist allerdings in der westlichen Posener Stra-
Be und der sldlichen PreuBenstraBe so hoch (8.000

- 10.000 DTV-KFZ), dass eine freie Uberschreitbarkeit
nicht gesichert ist und eine Doppelnutzung - wie z.B.
durch den Markt an der Posener Stra3e - zu Verkehr-
sengpassen fuhrt. Die gestalterischen Qualitaten sind
aufgrund der Uberdimensionierten StraBenrdume aller-
dings dann gering, wenn der den StraBenraum beglei-
tende Baumbestand aus unterschiedlichen Griinden
beseitigt wurde. Aufgrund der geringen StraBenbreiten
in den VerkehrsstraBen mit NebenerschlieBungsauf-
gaben (SalzastraBBe etc.) ergeben sich hier besondere
Probleme. Der ruhende verkehr stellt die StraBen zu
und eine Begegnung von zwei KFZ wird aufgrund der
geringen StraBenbreite nicht mehr méglich. Dies fuhrt
zu einer hohen Durchfahrgeschwindigkeit (,Mal se-
hen ob keiner kommt*“) und zu geringem Angebot fir
den ruhenden Verkehr. Der ansteigende KFZ Besatz
fuhrt darliber hinaus zu weiteren Problemen flr den
ruhenden Verkehr. Es gibt in Teilbereichen zu wenig
Stellplatzflachen. Sie sind in den den Stadtteil pragen-
den attraktiven Grinflachen nicht erwlinscht und auf

Wohnen im Griinen

den StraBenverkehrflachen nicht unterzubringen. In
besonders belasteten Teilrdumen werden inzwischen
Ausnahmen von dieser Regelung und z. B. Stellplatze
im Vorgartenbereich zugelassen. Die Erreichbarkeit
des Stadtteils fiir den OPNV hat sich durch die Einfiih-
rung der neuen Linie erheblich verbessert. Lediglich zu
Nachtzeiten kénnte die Taktrate verbessert werden.

Starken:

- klares Netz

- groBzugige Fahrbahnbemessung der Haupter-
schliessung

- keine markante Ubernutzung

- StraBenraumgliederung durch GroBb&ume in der
Posener StraBe

- Gute OPNV Anbindung (iber das Busnetz

Schwachen:

- Ausbaustandard in den HaupterschlieBungsstraBen
der Verkehrsdichte nicht angemessen (liberdimen-
sioniert)

- Qualitatsverlust durch Reduzierung des StraBenbe-
gleitgriins

- Hohe Verkehrsbelastung an der Kreuzung Posener-
straBe - PreuBenstraBe

- hohe Durchfahrgeschwindigkeit in einigen Sammel-
straBen

- Eingeschrankte Verkehrssicherheit bei Fahrbahni-
berquerung (Dimensionierung, Verkehrsdichte)

- hoher Stellplatzdruck in Teilbereichen des Miet-
und Eigentumswohnungsbestandes

- OPNV - Nachtanbindung des Stadtteils zu schwach

Uberdimensionierte HauptverkehrsstraBe



2.5 Freirdume chen der Kirchgemeinden und undefiniertem Kirchplatz

und den Uberdimensionierten StraBenverkehrsflachen

Die Situation der Freirdume im Stadtteil ist gepragt
durch den vorstadtischen groBziigigen Siedlungscha-
rakter. Die stadtebauliche Grundstruktur mit groBzigi-
gen Vorgartenflachen und weitldufigen Freiflachen auf
den Gebauderickseiten mit Griinflachen und Mieter-
garten vermittelt eine insgesamt vom Griin gepragte
Stadtstruktur. Zusatzlich erhalten diese privaten und
halbéffentlichen Flachen ihre Ergdnzung durch den
das innere Stadtgebiet umfassenden Griinen Ring und
die das &uBere Stadtteil umfassenden Uberwiegend
landwirtschaftlichen Nutzfldchen. Die Grinstruktur
wird allerdings zunehmend Uberlastet von Flachen fir
den ruhenden Verkehr aufgrund nicht ausreichender
Parkplatze und durch die tlw. geringe Gliederung der
Flachen und Spielplatze fir Kinder- und Jugendliche.

Der hohe Anteil privater Griinflachen macht deut-

lich, dass Flachen fir Kinder und ganz besonders fir
Jugendliche im 6ffentlichen Raum fehlen. Die wenigen
vorhandenen Angebote werden deutlich Gbergenutzt
und entsprechend hoch ist der Zerstérungsgrad der
Gerate. Eine grundsatzliche Erneuerung und Neuorga-
nisation ist erforderlich.

Der 6ffentliche Raum ist nicht entwickelt. Der Kirchplatz

kann seine Aufgabe nur eingeschrankt erfillen, da er
hinter dem Kiosk und der zentralen Millsammelanlage
gelegen fiir die Stadtteildffentlichkeit nur eingeschrankt
wahrnehmbar ist. Der Hauptgeschéftsbereich reduziert
seine o¢ffentlichen Flachen auf eingeschrankte FuBweg-
breiten, die lediglich zu Marktzeiten durch Nutzung der
StraBenverkehrsflachen aufgeweitet wird.

Die Stadtteilmitte ist nicht durch besondere Qualitéten

des 6ffentlichen Raumes gepragt. Sie zerflieBt zwischen

StraBenbegrenzung und Verkehrsregelung, Gartenfla-

Freiraum am Grlinen Ring

von Posener StraBe und PreuBenstraBe.

Starken:

groBzligig gegliederter Stadtgrundriss

starke Grundstruktur des Griinen Ringes im Geflige
des Stadtteils

in das Griin eingebundene Spielplétze und Sport-
anlagen

Ruckzugsraume fur Jugendliche in ungepflegten
Teilbereichen des Griinen Ringeshoher Pflegestan-
dard der Vorgarten

intensive Aneignung der Mietergarten in den Innen-
bereichen

Schwachen:

Pflege- und Ausbauzustand des Griinen Ringes ist
tlw. schlecht

Auffindbarkeit des Griinen Ringes an den Kreu-
zungspunkten wenig ausgepragt

zusétzliche flachige Freiraumangebote fehlen (keine
attraktive zentrale multifunktionale Griinflache)

die Kinderspielplatzversorgung ist fiir Stadtteilbe-
reiche nicht ausreichend (Nordost Quadrant)

der Pflege- und Ausbauzustand der Kinderspiel-
platze ist tlw. schlecht

Kinderspielplatze sind durch Ubernutzung (Jugend-
liche) belastet

Angebote fur Trendsportarten fur Jugendliche (Ska-
ter, Streetball etc.) fehlen

Mietergérten werden nicht immer genutzt, Garten-
parzellen liegen brach

direkter Zugang von den Wohnungen zu den Mie-
tergarten oftmals nicht gegeben

individuelle Aneignung von Vorgérten zerstort das
einheitliche Stadtbild

offentlicher Raum und Stadtteilmitte sind nicht

TR
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erkennbar, nutzbare Flachen sind von Verkehr und
den StraBenraum begleitenden Ladennutzungen
Uberformt

2.6 Nahversorgung und Einzelhandel

Nahversorgung und Einzelhandel in Fedderwardergro-
den haben mit Konzentration an der Kreuzung Posener
StraBe und PreuBenstraBe ihren Mittelpunkt gefunden.
Durch die Lage im Zentrum sind kurze Wege zum Ein-
kaufen garantiert. An der nérdlichen Seite der westli-
chen Posener StraBe und an der westlichen Seite der
ndrdlichen PreuBenstraBe ist die groBte Konzentration
unterschiedlicher Angebote vorzufinden. Diese attrak-
tive Lage hatte seinerzeit die Einrichtung einer kleinen
Passage an der Posener StraBe und den Neubau an
der Ecke Posener StraBe PreuBenstraBe beférdert.

Im Stadtteilzentrum hatten sich ebenfalls einige Arzte
angesiedelt.

Mit Konzentration des Einzelhandels und zunehmender
Bedeutung der SB-Markte ist es vor Jahren mit groBen
Anstrengungen der Beteiligten gelungen einen EXTRA
Markt in der Stadtteilmitte zu platzieren. Die Konkurrenz
im Einzelhandel stellt allerdings diese Bemihungen
immer mehr in Frage. Durch die Neuansiedlung des
Marktkaufcenters am westlichen Rand des Stadtteils
hat sich die Situation im Zentrum nicht verbessert.
Auch innerhalb des Stadtteils kam es zur Umverteilung,
weil die Lebensmitteleinzelhdndler Plus und ALDI sich
am westlichen Rand des Stadtteils Parzellen sicherten
und dort mit Parkplatzflachen vor der Tur fir die Kun-
den werben. Durch Konzentration der Arztstandorte in
der Ndhe des Krankenhauses im Zentrum ist auch die
arztliche Versorgung seit kurzem in Frage gestellt.

Agnes Miegel Schule

Insgesamt ist das Sortiment und Angebot im Zentrum
Fedderwardergroden immer noch sehr vielfaltig und
selbst ausgewahlte Fachgeschéfte sind immer noch
vor Ort. Dieses Potenzial stellt die Grundlage fir die zu-
kinftige Entwicklung dar, auch wenn immer wieder La-
dengeschéfte aufgegeben werden. Dem Strukturwandel
des Einzelhandels entsprechend wird heute eine neue
aktive Gruppe von Geschéftsgriindern gesucht.

Starken:

- Vielféltiges Einzelhandelsangebot
- Kurze Wege zum Einkaufen

- gute arztliche Versorgung

Schwachen:

- tlw. anhaltende Leerstéande

- starker Mieterwechsel

- Prégung des Geschaftszentrums durch StraBenver-
kehr und Verkehrsflachen

- keine attraktive Gestaltung des Zentrums und der
offentlichen Raume

- wenig Angebote flir Senioren (Bringdienste 0.4.)

2.7 Offentliche und private Infrastruktur

Die Versorgung des Stadtteils mit 6ffentlichen Infra-
struktureinrichtungen wird zur Zeit als sehr gut bezeich-
net. In der letzten Zeit stellen sich allerdings Fragen,

die die Erarbeitung des Stadtteilentwicklungsplanes
begleiteten. In Frage gestellt wird das 6ffentliche Betrie-
ben des Freizeitbades und immer noch nicht begon-
nen hat der Bau des Freizeitzentrums Nord (FZN) flr
Jugendliche im Stadtnorden. Im Zusammenhang mit
dem fortschreitendem Bevélkerungsriickgang stellt sich
die Frage, ob die Schulstandorte zu halten sind. Die
zunehmenden sozialen Disparitdten werfen die Frage
auf, ob das Aus- und Fortbildungsangebot im Stadtteil
ausreichend ist. Die Versorgung des Stadtteils mit pri-
vaten Seniorenangeboten wird sehr hoch eingeschétzt.
Das Stadtteilhaus wird als ein kultureller Mittelpunkt fir
den Stadstteil beurteilt.

Starken:

- breites Angebot an Schulformen

- raumliche N&he des Schulangebotes

- gute Versorgung mit Senioreneinrichtungen
-  Stadtteilhaus als kulturelles Zentrum

Schwachen:
- Freibadnutzung wird in Frage gestellt
- FZN Neubau hat noch nicht begonnen



3 Entwicklungsziele flr die Stadtteilentwicklung

3.1 Szenarien zur Stadtteilentwicklung

Im Zuge der Aufstellung des Stadtteilentwicklungspla-
nes wurde nach gemeinsamer Beurteilung der Starken
und Schwéchen mit den Arbeitskreisteilnehmern und
den Biirgerinnen und Birgern im Stadtteildialog Szena-
rien zur zuklnftigen Entwicklung vorgestellt. Grundlage
war eine gemeinsame Beurteilung der Ist-Situation

mit der Benennung von Starken und Schwéchen. Als
Starke des Stadtteils wird die gemischte Bevdlkerungs-
struktur im mittleren und unteren Einkommenssegment
angesehen. Dazu kommt ein Wohnungsmarkt mit einem
hohen Lagewert und einem attraktiven Wohnumfeld.
Als Schwéche wurden benannt die hohe Arbeitslosig-
keit mit Tendenzen weiterer sozialer Abwéartsbewegung
und das hohe Baualter des Wohnungsbestandes mit
teilweise erheblichem Anpassungsaufwand an neuzeit-
liche Wohnstandards. Drei mégliche Entwicklungsop-
tionen, die in engem Zusammenhang mit dem parallel
diskutierten Gesamtstadtleitbild stehen (s. Ziff. 1.3),
wurden aufgestellt:

Pole der Stadtentwicklung Wilhelmshaven

Szenario 1: Kontinuitat — Fortschreibung der bisherigen
Entwicklung

F-Groden bleibt ein Standort fir mittlere bis niedrige

Einkommen, wobei Teilbereiche sich zunehmend zu

instabilen Inseln flr sozial Benachteiligte entwickeln.

In der Folge sind als Entwicklung zu beobachten:

- Keine weiteren Strukturanpassungen im Woh-
nungsbestand

- Rickgang der Nachfrage nach Mietwohnungen

- Fortzug der mobilen Haushalte

- Aufgabe von Ladengeschéften

- Soziale Destabilisierung

Szenario 2: Konzentration auf die Kernstadt

Durch Wegzug der mittlere bis niedrige Einkommen

entwickelt sich F-Groden zu einem Wohnstandort fiir

sozial Benachteiligte

In der Folge sind als Entwicklung zu beobachten:

- Starker Rickgang der Nachfrage nach Wohnraum
und Handelsflachen

- Keine Modernisierungstétigkeit, bis hin zu Gefahr-
dung der Instandhaltung

- Starker Anstieg des Leerstands

- Erhohter Preisverfall

- Ausdinnung der Wohnfunktion

- Infrastruktur nicht mehr ausgelastet und nachfol-
gend tlw. aufzugeben

- Notwendigkeit der ,Konservierung“ von Woh-
nungsbesténden bis hin zum Abbruch von Teilbe-
stédnden

Szenario 3: Entwicklung zum Nebenzentrum auBerhalb
der Kernstadt

F-Groden entwickelt sich zu einem heterogenen Wohn-
standort fiir Menschen mittleren bis héheren Einkom-
mens mit vorstadtischem Lebensstil

In der Folge sind als Entwicklung zu beobachten:

- Zentrumsfunktion stérken mit dem Ziel der Siche-
rung der Grundversorgung durch mehrere kleinere
Nahversorger

- Aktivierung des attraktiven Wohnumfeldes - Griiner
Ring

- Umstrukturierung des Wohnungsangebotes indem
nicht mehr nachfragegerechte Bestande durch
marktféhige Um- oder Neubauten ersetzt werden

- Stabilisierung der Nachfrage nach Wohnungen von
mittleren (und héheren) Einkommensgruppen

In der Diskussion um mégliche und gewollte Entwick-
lungsoptionen wurde sehr schnell offensichtlich, dass
alle an der Diskussion der Entwicklungsziele flir den
Stadtteilentwicklungsplan beteiligten Akteure nicht
einem schleichenden Abwértstrend des Stadtteils ent-



gegensehen wollen, sondern dass es in Zukunft darum
geht sollte, alle Kréfte des Stadtteils fir das Szenario 3
Entwicklung von Fedderwardergroden zu einem Neben-
zentrum im Stadtnorden zu mobilisieren. Angesichts
Bevdlkerungsrickgang und Schrumpfung ist gerade
die Starkung des Zentrums wichtige Grundlage fiir die
Sicherung der Qualitaten des Standortes. Die Entwick-
lungsziele sollten auch unter umgekehrten Vorzeichen
genutzt werden, um Qualitdtsgewinne in einer sich
reduzierenden Stadtteilbevélkerung zu erreichen. Damit
kénnen durchaus auch weitere SchulschlieBungen,
Abbruch von Wohngebauden und Riickzug des Han-
delsschwerpunktes an die zentralen Handelsbereiche
verbunden sein.

An der Ausformung der Entwicklungsziele wurden der
Arbeitskreis und die Blrgerinnen und Blrger im 1.
Stadtteildialog beteiligt. In der nachfolgenden Zusam-
menstellung der Entwicklungsziele wurden die von
den Burgerinnen und Burgern formulierten Wiinsche
flr einen lebenswerten und zukunftsfdhigen Stadtteil
Fedderwardergroden eingearbeitet.

1. Stabilisierung des Wohnungsmarktes durch Diffe-
renzierung des Angebotes

Verbesserung des Wohnungsgemenges hinsichtlich
WohnungsgréBen und Eigentumsformen

2. Verbesserung der VerkehrserschlieBung
Verbesserung der Qualitat Uberdimensionierter Erschlie-
BungsstraBen, Erhdhung der Verkehrssicherheit und
Verbesserung der Angebote fir den ruhenden Verkehr

3. Gestaltung der Freirdume und des Offentlichen
Raums

Aufwertung der tlw. verwahrlosenden Griinbereiche,
Verbesserung des 6ffentlichen Raumes insbesondere
zur Auspragung der ,Mitte” und Verbesserung der Zo-
nierung (Wohnen, Wohnumfeld, Offentlicher Raum)

4. Qualitat offentlicher und Privater Infrastruktur
Herausbildung des Zentrums Fedderwardergroden als
das attraktive Zentrum im Stadtnorden

5. Pravention und Integration
Verbesserung des Sicherheitsgefihls und der Sozialen
Integration von Jugendlichen
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2. Stadtteildialog im Stadtteilhaus




4 Stadtteilentwicklungsplan

Die nachfolgend zusammengefassten Aussagen des
Stadtteilentwicklungsplanes sollen prozessorientiert

als Grundlage fir die Fortfihrung der gemeindlichen
Planung genutzt werden. Die strukturierten Hauptaus-
sagen sollen der zuklnftigen Koordination, Steuerung
und Umsetzung der MaBnahmen des Stadtumbaus und
damit der Stadtteilentwicklung dienen.

4.1 Stabilisierung des Wohnungsmarktes durch Diffe-
renzierung des Angebotes

Das Entwicklungsziel der Differenzierung des Woh-
nungsteilmarktes enthalt die Fortschreibung des Pri-
vatisierungskonzeptes der Wohnungsbaugesellschaft
Jade in seinen fiir die Stadtteilentwicklung positiven
Bausteinen (Privatisierung der Einfamilien- und Reihen-
h&user). Es Uberlegt in welchen Teilbereichen ange-
sichts sinkender Nachfrage Wohnungen abzubrechen
sein kénnten, um fir den Stadtteil Qualitatsgewinne zu
erreichen. Dazu gehért auch die Aufgabe von Wohnnut-
zungen durch Gebdudeabbruch fir Qualitdtsgewinne
im Freiraum (Ausweitung des Plauen Tiefs), fir die
Verbesserung des Schulnutzung (Agnes Miegel Schule)

ebenso wie das Schaffen von Rdumen fir Wohnungs-
neubau im Ein- und Zweifamilienhausbau entlang der
PreuBenstraBe (s. Musterentwurf). Bestandteil des
Entwicklungsplanes ist auch der Vorschlag fir einen
Teilbereich Mietwohnungsbestand als Genossenschaft
auszugrinden.

Madglichkeiten der Ausgriindung einer Genossenschaft
in Fedderwardergroden

In einem Sondergutachten wurde vom IWS - Institut
fir Wohnpolitik und Stadtdkologie e.V. aus Hannover
Uberprift, inwieweit eine genossenschaftliche Aus-
grindung von Teilbestédnden als Wegweiserprojekt fir
den Stadtumbau mdglich sei. Die Modellrechnungen
auf der Basis von Modernisierungsuntersuchungen
fir unterschiedliche Haustypen und unterschiedliche
Nutzergruppen von den Familienhaushalten bis zu
altersgerechten Wohnen verdeutlichen die finanzielle
Attraktivitdt der angenommenen unterschiedlichen
Privatisierungsmodelle aus Sicht der Bewohner. Aus
den Szenarien lasst sich erkennen, dass die an-
féanglichen Nettohaushaltsbelastungen sich bei drei
durchgerechneten Privatisierungsmodellen (WEG,
Eigentumsorientierte Genossenschaft und Bewohner-
genossenschaft) nicht wesentlich unterscheiden. Die
Belastung zum Zeitpunkt des Kaufs ist bei der Privati-
sierung in der Form der Wohnungseigentiimergemein-
schaft am hdéchsten. Die Modellrechnungen zeigen
allerdings auch auf, dass, wenn das Kaufangebot fir
die Bewohner attraktiv sein soll, Wohnungen nach

Entwurfsskizze Neues Wohnen

Entwurfsskizze Bereich fiir Genossenschaftsausgriindung



einer Modernisierung voraussichtlich nicht zu dem von
der Jade angestrebten Kaufpreis von 1.000 EUR/gm
verduBert werden kénnen. Wird ein durchschnittlicher
Verkehrswert fir modernisierte Wohnungen von 1000
EUR/gm angenommen, werden voraussichtlich bei
allen drei Modellen Abschlage von diesem Verkehrswert
in &hnlicher H6he erforderlich, um die Attraktivitét einer
Privatisierung zu erhéhen.

Voraussetzung ist, dass im Stadtteil Fedderwarder-
groden einerseits eine Initiative zur Grindung einer
Genossenschaft mit stadtteilspezifischen Angeboten
eingerichtet werden kann - und die Diskussion im das
Projekt begleitenden Arbeitskreis und beim 2. Stadtteil-
dialog konnte dazu einige Anregungen geben - und an-
dererseits die Wohnungsbaugesellschaft Jade bereit ist,
ein Kaufpreis auszuhandeln, der bei einer so genannten
Paketldésung - z. B. dem Kauf von 300 Wohnungen

in einem Stlck - gegenliber der Einzelprivatisierung
Preisnachlédsse beinhaltet, die eine attraktive mieter-
nahe genossenschaftliche Ausgrindung wirtschaftlich
ermdglichen.

4.2 Verbesserung der Qualitét der VerkehrserschlieBung

Der Stadtteilentwicklungsplan formuliert L6sungsvor-
schlage fur den Ruckbau Uberdimensionierter Erschlie-
BungsstraBen. Die Erhéhung der Verkehrssicherheit
wird insbesondere zur Schulwegsicherung (SalzastraB3e)
und bei der Querung im Stadtteilzentrum angestrebt.
Die Verbesserung der Angebote fur den ruhenden
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Verkehr spricht Bereiche an, in denen schon heute ein
erheblicher Parkdruck festzustellen ist. Dartiber hinaus
soll das Angebot fiir den OPNV in der Nacht verbessert
werden und die fuBldufige ErschlieBung im Zusam-
menhang mit der Attraktivierung des Griinen Ringes (s.
Ziff.4.3) erreicht werden. (s. Karte und 5. MaBnahme-
konzept)

4.3 Gestaltung der Freirdaume und des Offentlichen
Raums

Der lebenswerte Stadtteil Fedderwardergroden zeigt
ein attraktives Wohnumfeld, dass sich mit dem, den
den Stadtteil pragenden, Griinen Ring verknipft. Die
Aufwertung des Griinen Rings umfasst eine Vielzahl
von EinzelmaBnahmen, die von der Beseitigung von
Angstrdumen als erste MaBnahmeschritte bis zur Er-
weiterung des Plauen Tiefs als zentrale Griinfliche des
Stadtteils unter Einschluss von Abbruch von Wohnge-
bauden im Zusammenhang mit Bevdlkerungsriickgang
und ggf. notwendiger Reduzierung des Wohnungsan-
gebotes reicht. Dartber hinaus ist das Angebot flr Kin-
der durch Neueinrichtung eines Kinderspielplatzes und
Schaffung von Flachen fiir die Jugendlichen entlang
des Grunen Ringes zu verbessern.

Einen zweiten Schwerpunkt legt der Stadtteilentwick-
lungsplan auf den 6ffentlichen Raum, der im Stadtteil
qualitativ wenig entwickelt ist. Die Gestaltungsberei-
che liegen in der Stadtteilmitte mit dem Kirchplatz und
der Gestaltung der angrenzenden StraBenraume der
Posener StraBBe und der PreuBenstraBe. (s. Karte und 5.
MaBnahmekonzept)

4.4 Qualitat 6ffentlicher und privater Infrastruktur

Ein attraktives Zentrum im Stadtnorden enthalt eine
deutliche Schwerpunktsetzung fiir ein soziokulturelles,
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bildungsorientiertes und handelsorientiertes Entwick-
lungsziel. Darin enthalten ist die Verstarkung der sozio-
kulturellen Aktivitdten. Das Angebot fir Jugendliche im
Stadtnorden wird in Fedderwardergroden konzentriert
und das Bildungsangebot wird von den Grundschulen
bis zur Berufsbildung hier einen zweiten Schwerpunkt
im Stadtgebiet entwickeln.

Ein attraktives Zentrum ist aber auch ein Schwerpunkt
fir den Einzelhandel auf der Basis eines qualifizierten
Imagekonzeptes fiir den Stadtteil, der Starkung der
Nahversorgung mit Einrichtungen und Parkplatzange-
boten und der gestalterischen Aufwertung der Mitte. (s.
Karte und 5. MaBnahmenkonzept)

4.5 Pravention und Integration

Dieser Handlungsschwerpunkt des Stadtteilentwick-
lungsplans soll den integrierten Handlungsansatz
verdeutlichen, der sich insbesondere aus den Stadtteil-
dialogen ergeben hat. Die Verbesserung der generatio-
nenubergreifenden Kooperation, der besondere Zugang
auf die Jugendlichen im Stadtteil und die Verbesserung
des Sicherheitsgefiihls im Stadtteil sollen die MaBnah-
men der Stadtteilentwicklung begleiten. Anlasse dafir
liegen in besonderen soziokultureller Aktivitaten ebenso
wie in der Gestaltung von MaBnahmen des Stadtum-
baus. (s. 5 MaBnahmenkonzept)

-

Entwurfsskizze Umgestaltung Zentrum



Stadtteilentwicklungsplan Fedderwardergroden

Stadt Wilhelmshaven
Unterstand fur
Jugendliche
am Grunen Ring

Stadt Wilhelmshaven
Jugendforen
Zukunftswerkstatten
Berufsbildungsangebote

Vereine Aktionen
am Grunen Ring
Nachtsportangebote
ubergreifende
Freizeitabgeote

.

Handel und Dienstleis-

tungsunternehmen:
Praktikumsplatze
Teilnahme an
Bildungskonferenzen

Lokale
Bildungskonferenz
von der Grundschule
bis zum Arbeitsplatz
mit dem Thema
Jugend

Zielgruppe
Jugend

Kirchliche Trager
Zukunftswerkstatten
Jugenddisko

Akteure Zielgruppe Jugend

Md&gliches Akteursnetzwerk und Handlungsfelder zum Thema Jugend

/ Wohnungswirtschaft\ \
/ Raume furJugendclub jun-
| ger Erwachsener, Internet- |
cafe, Jugendwohnprojekt, |

Ausbildungsplatz

“~ 7
< >

Senioreneinrichtungen
Generationenubergreifen-
de Gesprachsrunden,
gegenseitige Hilfestellungen
von der Nachhilfe
bis zum Einkauf

MaBnahmenkonzept



5 MaBnahmenkonzept
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