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Geschatzte Sanierungskosten pro m2 im
Vergleich zur Wohnungsgré3e

Rucklaufquote Quartiersbefragung

Aus welchen Griinden wollen Sie umziehen?
(Mehrfachnennungen waren maglich)

Frage Nr. 2a: Aus welchen Griinden sind Sie in
die ehem. Fliegerhorstsiedlung Teveren
gezogen?

Frage Nr. 3: Haben Sie die Absicht, innerhalb der
nachsten 5 Jahre umzuziehen?

Frage Nr. 5: Nahversorgung im Quartier — Wie
zufrieden sind Sie mit...?

Frage Nr. 4: Welche Schulnote wiirden Sie
folgenden Bereichen zuordnen?

Frage Nr. 11: Welche Qualitaten lhrer
Mietwohnung/lhrer Immobilie schatzen Sie
besonders?

Frage Nr. 12: Was stort Sie an lhrer
Mietwohnung / lhrer Immobile?

Frage Nr. 17a: Um wie viel Prozent durfte der
neue Mietpreis vom aktuellen maximal
abweichen?

Waren Sie dazu bereit, nach einer
Gebéaudesanierung hdhere Mieten zu zahlen?

Frage Nr. 21: Wie wirden Sie die
nachbarschaftlichen Beziehungen in lhrem
Wohngebiet beschreiben?

Frage Nr. 20: Wie verbunden fihlen Sie sich mit
Ihrem Ortsteil?
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Frage Nr. 24/24a: Wie denken AulRenstehende
uber Ihre Wohnsiedlung? (,Aulienimage®)/Grinde

Baumbestand, Ensemblewirkung und
Griunbereiche als Starke des Quartiers

Erscheinungsbild als sichtbare Schwache des
Quartiers

Eigentumsbildung als grof3e Chance des
Quartiers

Mangelnde Vielfalt im Wohnraumangebot und
hohe Sanierungskosten als Risiko

Plan Nr. 14 — Stadtebauliches
Entwicklungsszenario |

Plan Nr. 15 — Stadtebauliches
Entwicklungsszenario |l

Plan Nr. 16 — Stadtebauliches
Entwicklungsszenario

Plan Nr. 18 — Stadtebauliches Ergebnisszenario
(V): Umbau

Mdgliche Paketbildung — Einzelverkauf nach
Szenario V

Beispiele fur Um-/Anbauten (IBA Hamburg —
Weltquartier)

Bestandsgeb&ude — Einrichtung Musterhaus im
nordl./ostl. Siedlungsteil

Perspektivenskizze Quartiersplatz
Lageplanausschnitte Griinanlagen

Aufteilung der Sanierungskosten (ErschlielBungs-
und Kanalsystem) in Teilbereiche
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1 VORBEMERKUNGEN

1.1 Regionale und stadtrdumliche
Einordnung

Geilenkirchen liegt im Westen von Nord-
rhein-Westfalen und ist dem Kreis Heinsberg
zugehdrig. Gemal} der zentralortlichen Glie-
derung des Landesentwicklungsplanes NRW
wird Geilenkirchen als Mittelzentrum einge-
stuft.

Das aus insgesamt 30 Ortsteilen gebildete
Stadtgebiet ist an die Bahnstrecke Aachen —
Monchengladbach angebunden und verfugt
Uber zwei Bahnhofe in den Orten Geilenkir-
chen und Lindern.

Die in der Néhe liegenden grofReren Stadte
Aachen (30 km), Maastricht (30 km), Mon-
chengladbach (30 km) und Disseldorf
(50 km) sind Uber die Autobahnen A 2 (Nie-
derlande) A 4, A 44, A 46 und A 61 zu errei-
chen. Regionale Anbindungen bestehen
zudem Uber die Bundesstral3en 56 oder 221.

Im Regionalplan Kéln, Teilabschnitt Region
Aachen, ist das Innenstadtgebiet gemeinsam
mit Hinshoven und Bauchem als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.
Bereiche fir gewerbliche und industrielle
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Abb. 1: Lage'der Stadt Geilenkirchen
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Quelle: Planungsgruppe MWM, Kartengrundlage: here maps 2016

Nutzungen (GIB) finden sich in den zusam-
menhangenden Gewerbegebieten Nieder-
heid, Flrthenrode und Selka nordwestlich
der Innenstadt. Ferner ist im Regionalplan
eine LEP VI-Flache fiur flachenintensive
GroRRvorhaben an der norddstlichen Stadt-

grenze ausgewiesen, fir die derzeit ein Be-
bauungsplan aufgestellt wird (vgl. Landes-
entwicklungsplan fur Nordrhein-Westfalen).



Die ehemalige Fliegerhorstsiedlung Teve-
ren® befindet sich, nur wenige Kilometer von
der deutsch-niederlandischen Grenze ent-
fernt, am westlichen Rand des Stadtgebietes
von Geilenkirchen und ist dem Stadtteil Te-
veren zugehérig. Teveren grenzt westlich
unmittelbar an das Naturschutzgebiet Teve-
rener Heide, die Innenstadt von Geilenkir-
chen ist tber die L 42 gut erreichbar.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Geilenkir-
chen ist die Siedlung mit ihren insgesamt
294 Wohneinheiten als Wohnbauflache ge-
kennzeichnet. In direkter Nachbarschaft
schlief3t nordlich eine Gewerbegebietsflache
an, auf der sich ein mittelstandischer Betrieb
des produzierenden Gewerbes angesiedelt
hat.

Fur die ehemalige Fliegerhorstsiedlung Te-
veren existiert kein Bebauungsplan. Rege-
lung Uber die Bebaubarkeit werden bislang
ausschlieBlich tber 8 34 BauGB getroffen.

Yim Folgenden wird die ehemalige Fliegerhorstsied-
lung Teveren auch ,Neu-Teveren‘ genannt. Dies ist
allerdings nur die volksmundliche Bezeichnung fur
die Siedlung, die kein eigensténdiger Ortsteil von
Geilenkirchen ist, sondern zum Ortsteil Teveren ge-
hort. In den amtlichen Kartenwerken ist sie allerdings
als ,Neuteveren® verzeichnet.
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Abb. 2: Lage der ehem. Fliegerhorstsiedlung im Stadtgebiet Geilenkirchen
Quelle: Planungsgruppe MWM, Kartengrundlage: Geobasisdaten der Kommunen und
des Landes NRW © Geobasis NRW
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Geil
Quelle: Stadt Geilenkirchen 2015



1.2 Ausgangslage und Aufgabenstel-
lung

Die ehemalige Fliegerhorstsiedlung Teveren
wurde in den 1950er Jahren flir das britische
Militarpersonal durch die Royal Airforce auf
einer Flache von rund 20 Hektar errichtet.
1970 gingen Gebéaude und Grundsticke in
das Grundeigentum des Bundes Uber, die
Strallen- und Erschlieungsanlagen sind
seither in der Hand der Stadt Geilenkirchen.
1980 wurde das angrenzende Militdrgelande
zur  NATO-Airbase  (Awacs-Stiutzpunkt).
Nach Abzug der britischen Streitkrafte des
Pershing-Verbandes 2012 begann die Bun-
desanstalt flir Immobilienaufgaben (BImA)
mit der VerauBerung der Gebdude und
Grundsticke des westlichen Teils auf dem
freien Markt.

Die heutige Ausgangslage stellt sich als sehr
schwierig dar. Es fehlen gewachsene dorfli-
che Strukturen. Die Leerstandsquote ist auf-
grund des schlechten baulichen und energe-
tischen Zustands der Gebaude mit rund
20 % sehr hoch. Die sanierungsbedirftige
ErschlieBungs-, Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur tragt inr Ubriges dazu bei. Das Miet-
und Kaufpreisniveau ist dementsprechend
niedrig. Gemeinbedarfseinrichtungen oder

eine Nahversorgung vor Ort sind nicht vor-
handen. Eine sich verstarkende Segregation
sowie ein Verlust von Nachbarschaften und
sozialer Stabilitdt sind feststellbar und es
fehlt eine erkennbare Entwicklungsperspek-
tive, die diesem Prozess entgegenwirken
kann.

Aus diesem Grund ist es zwingend erforder-
lich die Weichen fir eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung zu schaffen. Ziel ist es, ein
Gesamtkonzept fur die Zukunft der Siedlung
zu entwickeln, das auf gemeinsam getrage-
nen Leitlinien beruht.

Hierbei darf ,Neu-Teveren‘ nicht isoliert be-
trachtet werden, sondern ist innerhalb eines
komplexen gesamtstadtischen Wirkungsge-
fliges zu sehen. Das Entwicklungskonzept
muss also Ubergeordnete Planungsvorga-
ben, Entwicklungsabsichten, Marktsituatio-
nen und Trends einbeziehen.

Auch die aus aktuellem Anlass wachsenden
gesellschaftlichen Anforderungen im Bereich
Fluchtlingshilfe und Integration spielen eine
Rolle in der Siedlung. Einige zuvor leerste-
hende Wohnungen wurden fir die Unter-
bringung von Schutzsuchenden hergerichtet.
Ein integrierter Planungsansatz darf den

Integrationsbemuihungen vor Ort nicht ent-
gegenstehen. Vielmehr gilt es, diese durch
das Schaffen stéadtebaulicher Rahmenbedin-
gungen zu unterstitzen.

Zentrale Aufgabe des Konzeptes ist es, auf
Grundlage einer umfassenden Analyse un-
terschiedliche Umbauszenarien zu entwi-
ckeln und diese kritisch zu reflektieren.
Schlielich muss die bestmogliche Variante
empfohlen und die Wahl fachplanerisch be-
grindet werden.



1.3 Methodischer Ansatz und Vorge-
hensweise

Die Erfahrung hat gezeigt, dass sektorale
Konzepte und Lésungsansatze zwar in sich
schlissig sein kdnnen, sie aber nicht
zwangsweise alle relevanten Handlungsfel-
der miteinbeziehen. Deshalb wurde im Rah-
men des Entwicklungskonzeptes ein inte-
grierter Ansatz zugrunde gelegt, der eine
nachhaltige Entwicklung der Siedlung si-
cherstellt. Dazu wurde das Gesamtkonzept
in Zusammenarbeit mit allen beteiligten Akt-
euren - insbesondere mit den Anwohnern -
entwickelt.

Fur eine umfassende Analyse zum Thema
Wohnraumbedarf (Kap. 2) wurden Experten-
interviews mit Ortlichen Akteuren der Woh-
nungswirtschaft wie Maklern, der Wirt-
schaftsférderung und auch der NATO ge-
fuhrt. Nur so war es moglich, den gesamt-
stadtischen Bedarf nach Wohnraum diffe-
renziert darzustellen.

Wichtige Grundlage des Entwicklungskon-
zeptes fur die ehemalige Fliegerhorstsied-
lung ist die Analyse des Status quo (Kap. 3).
Im Rahmen einer stadtebaulichen Bestands-
erfassung wurden Untersuchungen in den

klassischen Themenfeldern wie Baustruktur,
Flachennutzung oder Freiraumqualitaten
durchgefuhrt und zeichnerisch aufbereitet.

Um tiefergehende Erkenntnisse Uber die
Belange der Bewohnerschaft zu bekommen,
wurden im Mai 2015 Gesprdche mit der
,Burgerinitiative  Fliegerhorstsiedlung Neu-
Teveren® (BIFT-GK) gefuhrt. In Abstimmung
mit der Initiative, Stadtverwaltung und BImA
wurde ein Fragebogen entwickelt und eine
Anwohnerbefragung durchgefiihrt (Kap. 4).
Neben den rein stadtebaulichen Handlungs-
feldern sind im Konzept somit auch das so-
ziale Gefuge der Siedlung und Querschnitts-
themen wie Barrierefreiheit, Klimaschutz
oder Demographie bertcksichtigt.

Anhand einer SWOT? -Analyse werden die
Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandsun-
tersuchung zusammengefasst (Kap. 5).

Erst auf dieser Grundlage kénnen Leitziele
definiert und unterschiedliche stadtebauli-
cher Szenarien entwickelt werden (Kap. 6).
Dabei war es unerlasslich, zuséatzliche Ex-

’Das Akronym SWOT ist aus dem Englischen tber-
nommen und bedeutet: Strengths (Stérken),
Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen)
und Threats (Bedrohungen).
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Abb. 4: Informationsflyer zur Anwohnerbefragung
Quelle: Planungsgruppe MWM 2015 (vgl. Anlage 1)



pertise einzuholen. Im Bereich der energeti-
schen Stadtsanierung war das Biro Jung
Stadtkonzepte aus Koln beratend tatig, das
auf langjahrige Erfahrungen in diesem Be-
reich zurtickgreifen kann. Die konzeptionelle
und zeichnerische Umsetzung der unter-
schiedlichen Entwicklungsszenarien wurde
unterstutzt durch das Buro reicher haase aus
Aachen. AuRerdem ist das Ingenieurbiro
Brendt aus Geilenkirchen zu nennen, das
von der Stadtverwaltung fir den Bereich
Tiefbau hinzugezogen wurde.

Das Konzept geht dartber hinaus auch auf
ein mogliches Umsetzungs- und Finanzie-
rungsprogramm ein, das neben investiven
Malnahmen wie Sanierung von StrafRen und
Gebauden auch Erlauterungen zu beraten-
den Tatigkeiten und flankierenden Maf3nah-
men gibt (Kap.7).

Es wurde ein Arbeitskreis gebildet, der sich
im Kern aus Vertretern der Stadtverwaltung,
BImA und Planungsbiiro zusammensetzt. In
regelmanig stattfindenden Sitzungen werden
Uber die Rahmenbedingungen und Pla-
nungsabsichten debattiert und bisherige
Vorgehensweisen reflektiert.

Neben der Bildung dieses Projektteams
wurde die Bewohnerschaft im Rahmen einer
Einwohnerversammlung umfassend Uber
das Entwicklungskonzept informiert. Die Er-
gebnisse der Birgerversammlung (vgl. An-
lage 6) stellen wichtige Grundlagen zur Qua-
lifizierung der Planung dar.

Abb. 5: Einwohnerversammlung in der
Turnhalle der Grundschule
Teveren

Foto:  Stadt Geilenkirchen 2016

Abb. 6: Vorstellung der Planung durch
die Planungsgruppe MWM
Foto:  Stadt Geilenkirchen 2016




Der Bearbeitungsprozess wurde in den Jah-
ren 2015 — 2016 bis zur Beschlussfassung
des Rates der Stadt Geilenkirchen
(21.10.2016) gefuhrt. Zunéchst wurden drei
Szenarien entwickelt, die kontrare Ansétze
verfolgten:

Szenario | — Bestandsertiichtigung
Szenario Il — Nachverdichtung
Szenario Il — Rickbau

Nach Abwagung aller vor- und nachteiligen
Auswirkungen wurde ein viertes Szenario
erarbeitet, das eine Kombination der vorhe-
rigen Varianten darstellte.

Szenario IV - Kombination

Dieses Szenario war Grundlage der Birger-
versammlung und des darauf folgenden
Ratsbeschlusses in 2016. Da aber im Fol-
genden neue Erkenntnisse mit erheblicher
Tragweite in den Planungsprozess eingetra-
gen wurden, wurde auf der Grundlage der
gemeinsam erarbeiteten und abgestimmten
Ziele eine Fortschreibung vorgenommen.

Ergebnis war das sogenannte Szenario V,
welches die aktuelle Empfehlungsvariante
darstellt:

Szenario V — Umbau

Es bildet die Grundlage fiir die weitere politi-
sche Beratung, die Vereinbarungen mit der
BImA und die Umsetzungsvorbereitung hin-
sichtlich Finanzierung und Einbindung der
lokalen Akteure.



Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uber-
blick Gber den Planungsablauf sowie Uber
die verschiedenen Beteiligungs- und Bera-

tungsschritte:

15. April 2015

5. Mai 2015

13. Mai 2015

18. Mai — 21.
Mai 2015

25. Juni 2015

2. Juli 2015

26. August
2015

27. August
2015

1. Arbeitskreissitzung

Gesprach zwischen Stadt Gei-
lenkirchen, Planungsgruppe

MWM und Birgerinitiative Flie-
gerhorstsiedlung Neu-Teveren

Abstimmungsgesprach BImA /
Planungsgruppe MWM in Dis-
seldorf, Kernthema: Vermes-
sungsplane

Quartiersbefragung in der Flie-
gerhorstsiedlung

2. Arbeitskreissitzung

Abstimmungsgesprach BImA /
Planungsgruppe MWM in Dis-
seldorf, Kernthema: Sanie-
rungsaufwand

3. Arbeitskreissitzung, erweiter-
ter Teilnehmerkreis (Jung
Stadtkonzepte)

Ausschuss flr Stadtentwicklung
und Wirtschaftsférderung:
Vorstellung der Quartiersbefra-
gung / Schlussfolgerungen fir
die stadtebauliche Entwicklung
der Siedlung

27. Oktober
2015

26. November
2015

19. Februar
2016

14. Marz
2016

16. Marz
2016

16. Juni 2016

25. August
2016

4. Arbeitskreissitzung

Ausschuss flr Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung:
Vorstellung von Entwicklungs-
szenarien und Ausblick auf mog-
liches MalZnahmenpaket

Verwaltungsgespréch im Ministe-
rium fur Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr mit
Bezirksregierung Kéln, Kreisver-
waltung Heinsberg, Stadtverwal-
tung Geilenkirchen, Planungs-
gruppe MWM

Abstimmungstermin mit der Wirt-
schaftsférderungsgesellschaft
StadteRegion Aachen

5. Arbeitskreissitzung

Ausschuss fur Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung:
Konzeptvorstellung

Einwohnerversammlung in der
Grundschule Teveren

21. Oktober
2016

17. November
2016

9. Méarz 2017

12. Juli 2017

11. Oktober
2017

19. Oktober
2017

Ratssitzung: Beschluss tber das
vorlaufige Entwicklungskonzept

Erlass der Satzung Uber die Si-
cherung von Durchfiihrungs-

mafnahmen im Stadtumbauge-
biet Fliegerhorstsiedlung

6. Arbeitskreissitzung

7. Arbeitskreissitzung

8. Arbeitskreissitzung

Ausschuss fur Stadtentwicklung
und Wirtschaftsférderung:
Bericht zum Verfahrensstand

Tab. 1: Terminibersicht



2 WOHNRAUMBEDARFSANALYSE
FUR DAS STADTGEBIET

Fur die Herleitung bedarfsgerechter Entwick-
lungsszenarien ist es unerlasslich, die Ange-
bots- und Nachfragesituation auf dem regio-
nalen und lokalen Wohnungsmarkt zu be-
trachten. Es ist zu ergriinden, ob und in wel-
chen Segmenten in Zukunft Wohnraumbe-
darf besteht oder ob, etwa als Folge des
demographischen Wandels, mit einem Nach-
frageriickgang zu rechnen ist.

Fur diese Analyse werden in den folgenden
Kapiteln sekundarstatistische Daten u.a. zur
Demographie verwendet. Diese basieren auf
Daten des Landesbetriebes Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) und
kénnen aufgrund unterschiedlicher Verfah-
ren zur Datenerhebung von denen des Ein-
wohnermeldeamtes der Stadt abweichen.

2.1 Bevodlkerungsentwicklung und
-struktur

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Gei-
lenkirchen zeigt ein konstantes Wachstum
der Bevolkerungszahlen zwischen 1990 und
2014. In diesem Zeitraum gewann die Stadt
rund 4.000 Einwohner bzw. wuchs um fast
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Abb. 7: Einwohnerentwicklung in der Stadt Geilenkirchen (1990 — 2014), Stichtag 31.12.
Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten des IT.NRW 2016

20 %. Lediglich im Jahr 2011 ist ein Bevolke-
rungsverlust statistisch abzulesen, der je-
doch nicht auf einen tatsachlichen sprung-
haften Bevolkerungsrickgang zurickzufih-
ren ist, sondern auf seit 2011 geénderte sta-
tistische Methoden zur Erfassung der Bevdl-
kerungszahlen (Zensus 2011).

Um ein differenzierteres Bild der Bevdl-
kerungsentwickung zu erlangen, werden im
Folgenden die Daten zur natlrlichen bzw.

wanderungsbedingten Bevélkerungsentwick-
lung kurz dargestellt.

Die natirliche Bevdlkerungsbewegung der
Gesamtstadt Geilenkirchen verzeichnet bis
zur Mitte der 2000er Jahre einen durchgan-
gig positiven und in den Folgejahren durch-
gangig negativen Saldo.



Zurtckzufuihren ist diese Entwicklung auf
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Abb. 9: Wanderungsbewegungen 1980 — 2013 in der Stadt Geilenkirchen, Stichtag 31.12.
QOuelle: Planunasarunne MWM nach Daten des IT.NRW 2016



Bei der Betrachtung der Altersstruktur zeigen
sich kleinere Abweichungen im Vergleich der
Stadt Geilenkirchen zu den Ubergeordneten
Betrachtungsebenen (Kreis Heinsberg, Re-
gierungsbezirk Koln, Land NRW). Jedoch
scheint der gesellschaftliche Alterungspro-
zess nicht so weit vorangeschritten zu sein,
wie in den ubrigen Betrachtungsraumen. Vor
allem die Kohorten tber 70 Jahren sind im
Vergleich zum Landesdurchschnitt unterre-
prasentiert, die Altersklassen der bis Zwan-
zigjahrigen ist hingegen Uberreprasentiert.
Dennoch wird Geilenkirchen sich den unter-
schiedlichen Herausforderungen des demo-
graphischen Wandels stellen mussen.
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Abb. 10: Altersstruktur im Vergleich
Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten des IT.NRW 2016




2.2 Modellrechnungen zur Bevdlke-
rungsentwicklung

Um die zukunftige Bevdlkerungsentwicklung
auf Gemeindeebene abzuschéatzen, erstellt
das Landesamt fiur Datenverarbeitung und
Statistik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) ak-
tualisierte Modellrechnungen fiur die einzel-
nen Gemeinden. Die Bevilkerungsentwick-
lung wird dabei unter der Annahme eines
bestimmten Verlaufs von Fertilitat, Mortalitat
und Migration beschrieben. Nach Eigenaus-
sage des IT.NRW sind die Ergebnisse derar-
tiger Modellrechnungen jedoch nur als
~Wenn-Dann-Aussagen“ aufzufassen und
stellen keine préazisen Entwicklungen dar.?

Die Flichtlingsmigration nach Deutschland
der letzten Jahre wird kurz-, mittel- und lang-
fristige Auswirkungen auf ortlichen Wohn-
raumbedarf haben, wobei das Ausmalf3 noch
nicht endgultig absehbar ist. Im Jahr 2015
war die hochste Zuwandererzahl nach NRW
seit Griindung der Bundesrepublik Deutsch-
land zu verzeichnen. Fir den Kreis Heins-
berg war das Wanderungssaldo mit +3.934

3 vgl. IT.NRW (Hrsg.) (2015): Vorausberechnung der
Bevdlkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen
Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040/ 2060
(=Statistische Analysen und Studien Nordrhein-
Westfalen, Band 84), S. 3.
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Personen in 2015 fast zehnmal so hoch wie
im Jahr 2010 mit damals +446 Personen

Die aktuellen Prognosen des IT.NRW korri-
gieren die bisherigen Vorausberechnungen.
So wird der erwartete Bevolkerungsverlust
deutlich schwéacher ausfallen als zuvor an-
genommen. Bis ins Jahr 2025 wird das Bun-
desland Nordrhein-Westfalen sogar einen
Bevoilkerungsanstieg von rund 1% ver-
zeichnen konnen. Erst bis zum Jahr 2040
wird sich die Einwohnerzahl um 0,5 % ver-
ringern (vgl. Abb. 12).*

Der Kreis Heinsberg muss bis zum Jahr
2040 mit leichten Verlusten von 1,2 % rech-
nen. Im deutlichen Gegensatz dazu steht die
fur Geilenkirchen prognostizierte Entwick-
lung. Es wird ein Bevolkerungszuwachs von
8,4 % erwartet.

Gesellschaftliche Herausforderungen sind
dennoch zu erwarten, da es auch in der
Stadt Geilenkirchen zu einer Verschiebung
der Altersstruktur kommen wird (vgl. Abb.
13). Der Anteil der 60-Jahrigen, also derjeni-
gen die kurz vor dem Renteneintrittsalter
stehen oder dieses bereits erreicht haben,

4 vgl. https://www.it.nrw.de/presse/pressemitteilungen
/2015/pres_101_15.html
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Abb. 13: Relative Entwicklung der Altersstruktur in Geilenkirchen bis 2040
Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten des IT.NRW 2016

wird bis ins Jahr 2040 deutlich zunehmen.
Demgegeniiber steht eine sinkende Zahl
erwerbsfahiger Personen.




2.3 Auslandischer Bevdlkerungsan-
teil

In der Statistik werden aktuell die Begriffe
JAuslander” und ,Personen mit Migrations-
hintergrund® verwendet. Gemaly Definition
des Statistischen Bundesamtes z&hlen zu
den Menschen mit Migrationshintergrund
»alle Auslander und eingeblrgerte ehemalige
Auslander, alle nach 1949 als Deutsche auf
das heutige Gebiet der Bundesrepublik
Deutschland Zugewanderte, sowie alle in
Deutschland als Deutsche Geborene mit
zumindest einem zugewanderten oder als
Auslander in Deutschland geborenen Eltern-

teil*.

Die vorliegenden Daten der Stadt Geilenkir-
chen beziehen sich auf den Begriff ,auslan-
dische Bulrger”. Hier werden nur Personen

erfasst, die keine deutsche Staatsburger-
schaft besitzen.

Die auslandischen Blrger in der Gesamt-
stadt Geilenkirchen machen zum Stichtag
31.7.2015 mit einer Anzahl von 2.983 Per-

® Statistisches Bundesamt (2015): Bevolkerung und
Erwerbstatigkeit, Bevolkerung mit Migrationshinter-
grund, Ergebnisse des Mikrozensus 2012. Wiesba-
den: destatis, S. 6.

sonen einen Anteil von 11 % an der Ge-
samtbevolkerung aus.

Der Auslanderanteil im Kreis Heinsberg liegt
mit rund 10 % nur sehr gering unter diesem
Anteil (Stand 30.05.2016)°.

Nicht bericksichtigt ist das in seinen Aus-
malen noch nicht absehbare Thema der
Fluchtlingsmigration nach Deutschland. Inso-
fern sind auf Basis des derzeit zur Verfligung
stehenden Datenmaterials nur vorbehaltliche
Schlussfolgerungen zu treffen.

2.4 Fluchtlingsunterbringung und
-versorgung

.Im Jahr 2015 wurden beim Bundesamt fur
Migration und Fluchtlinge (BAMF) insgesamt
476.649 formelle Asylantrage gestellt,
273.815 mehr als im Vorjahr. Allein 162.510
Asylbewerber kamen aus Syrien. Unter den
zehn Hauptherkunftslandern finden sich zu-
dem vier aus der Balkanregion: Serbien,
Kosovo, Mazedonien und Albanien. Zuzig-
lich der Asylbewerber aus Bosnhien-
Herzegowina und Montenegro kamen im
Jahresdurchschnitt etwa 30 % aller Asylbe-
werber aus den sechs Staaten des Westbal-

® vgl. Daten des IT.NRW 2016

kans. Allerdings verringerte sich deren Anteil
in der zweiten Jahreshalfte kontinuierlich und
lag im Monat Dezember 2015 nur noch bei
8 % von allen Asylbewerbern. Im Jahr 2015
hat das Bundesamt fir Migration und Flucht-
linge 282.726 Entscheidungen (Vorjahr:
128.911) getroffen. Insgesamt 137.136 Per-
sonen erhielten im Jahr 2015 die Rechtsstel-
lung eines Fluchtlings nach der Genfer Kon-
vention (48,5 % aller Asylbewerber). Zudem
erhielten 1.707 Personen (0,6 %) subsidia-
ren Schutz und 2.072 Personen (0,7 %) Ab-
schiebungsschutz.*’

Der derzeit starke Flichtlingszustrom in die
BRD spiegelt sich auch auf kommunaler
Ebene wider.

Zum derzeitigen Stand leben in Geilenkir-
chen 287 Fluchtlinge, wobei in der 48. Ka-
lenderwoche 2017 30 Neuzuweisungen er-
wartet werden. Die Fluchtlinge sind in insge-
samt 41 Wohnobjekten in unterschiedlichen
Ortsteilen untergebracht.

7ng. Bundesamt fur Migration und Flichtlinge (2016):
476.649 Asylantrage im Jahr 2015.
<http://www.bamf.de/SharedDocs/Meldungen/DE/20
16/201610106-asylgeschaeftsstatistik-
dezember.html> abgerufen am 08.01.2016.



Neun Objekte sind stadtische Liegenschaf-
ten. Zwei der Objekte wurden im Jahr 2016
als Fluchtlingsunterklnfte neu errichtet und
in Betrieb genommen. Ein Gewerbeobjekt
wurde in 2016 ebenfalls zu diesem Zweck
erworben. Neben der Fluchtlingsunterbrin-
gung in der Innenstadt Geilenkirchens wur-
den auch Unterkiinfte in den Stadtteilen
Bauchem, Grothenrath, Gillrath, Lindern,
Teveren sowie in der ehemaligen Flieger-
horstsiedlung eingerichtet.

In der Fliegerhorstsiedlung wurden bislang
17 Objekte durch die Stadt angemietet. Von
diesen sind derzeit 16 Objekte tatsachlich
belegt. Insgesamt sind in der Fliegerhorst-
siedlung derzeit 84 Flichtlinge unterge-
bracht.

Meistern konnte die Stadt den Zustrom der
Flichtlinge durch Biindelung der Krafte. So
wurden bzw. werden die Liegenschaften
durch Mitarbeiter des Stadtbetriebes sowie
durch stadtische Hausmeister hergerichtet
bzw. bewohnbar gemacht.

Die Flichtlingsarbeit wird vom Runden Tisch
fur Flichtlingsarbeit in Zusammenarbeit mit

der stadtischen Flichtlingsbeauftragten und
einer Mitarbeiterin organisiert.?

Zur Kooperation in der Fluchtlingsarbeit wur-
de im Mai 2015 zwischen der Katholischen
Kirche, der Evangelischen Kirche, der Cari-
tas und der Stadt eine Kooperationsverein-
barung geschlossen. Die ehrenamtliche Ar-
beit (z.B. Sprachkurse etc.) wird zwischen
der Caritas und der Stadt koordiniert.

Um den Schutzsuchenden dauerhaft eine
Perspektive zu bieten, miussen weitere An-
strengungen im Bereich Versorgung und
Integration unternommen werden.

Die Stadt erarbeitet hierzu aktuell Konzepte
die eine Starkung bestehender Institutionen
und Einrichtungen sowie Erweiterungen der
bisherigen Angebote vorsehen. U.a. war
vorgesehen, in Bauchem ein Kulturzentrum /
eine Begegnungsstatte zu etablieren. Dieses
Vorhaben konnte jedoch mangels Bertck-
sichtigung im Foérderprojekt ,Hilfen im Stad-
tebau fir Kommunen zur Integration von
Fluchtlingen® nicht umgesetzt werden.

8 vgl. http://www.jugendhausfranzvonsales.de/43.html



2.5 Haushaltszahlen und -grofRen Abb. 14: Durchschnittiicher
jahrlicher Neubau-

Die Betrachtung der Bevolkerungszahlen bedarf von Woh-
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- .. Quelle: BBSR Bonn 2015
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Zum einen wirkt sich der demographische
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Bis 2025 wird die Zahl der nachgefragten
Wohnungen auf Bundesebene um rund 5 %
ansteigen.® Grund dafiir ist eine Abnahme
der durchschnittichen HaushaltsgréfZe. Im
Vergleich zu 2005 wird sie in den alten Bun-
deslandern von 2,1 auf 1,9 Personen sinken,
in den neuen Bundeslandern von 1,9 auf 1,8
Personen.’®. Damit steigt der Neubaubedarf
von Wohnungen, insbesondere von Ein- und

Zweifamilienhausern* (vgl. Abb. 14).
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o vgl. Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) (Hrsg.) (2009): Raumordnungsprognose
2025/2050, Band 29. Bonn: BBR, S. 35.

10 ependa, S. 37.

1 vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt-, und Raumfor-
schung (BBSR) (Hrsg.) (2015): BBSR-Analysen KOM-
PAKT 07/2015., S.15.
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Ahnlich wie in der gesamten Bundesrepublik
zeichnet sich auch auf Landes- und Kreis-
ebene eine Zunahme bei den privaten
Haushalten ab. Nach den Berechnungen des
IT.NRW wird eine Modellrechnung zur Ver-
anderung der Privathaushalte in Zahl und
Struktur berechnet, die auf der Bevdlke-
rungsvorausberechnung, Daten des Mikro-
zensus sowie Daten zu sozialen Verhaltens-
komponenten wie Heirat, Scheidung, sonsti-
ge Haushaltsbildungsprozesse zuriickgreift.
Auf Ebene der kreisfreien Stadte und Kreise
wird ein Berechnungshorizont bis zum Jahr
2040 betrachtet.

In Nordrhein-Westfalen wird eine Zunahme
der Haushalte von 5,3 % bis 2040 verglichen
mit dem Basisjahr 2014 zu verzeichnen
sein.*?

12 Cicholas, U./ Stroker, K. (2015): Auswirkungen des
demografischen Wandels — Modellrechnungen zur
Entwicklung der Privathaushalte in Nordrhein-
Westfalen (=Statistische Analysen und Studien des
IT.NRW, Band 64), Disseldorf: IT.NRW, S. 6.
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Abb. 15: Anzahl der Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen 2014 — 2060
Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten des IT.NRW 2015

120
100 -
80 -
60 -
40 +
20 -
0 - T T T T T T T T
2014 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055 2060
B Einpersonenhaushalte B Zweipersonenhaushalte
M Dreipersonenhaushalte Haushalte mit vier und mehr Personen
Abb. 16: Entwicklung der Privathaushalte in NRW nach Haushaltsgrof3en (2014 = 100)

Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten des IT.NRW 2015




Wichtigste Ursache hierflr ist die Zunahme
der Zahlen kleinerer Haushalte. Diese sollen
von 3.363.000 im Jahr 2014 um 387.000
Haushalte bis ins Jahr 2040 ansteigen
(+11,5 %). Ein ahnliches Wachstum wird der
Anzahl der Zweipersonenhaushalte, zuge-
schrieben (+8,9 %). Erst nach 2045 wird ein
Ruckgang der Ein- und Zweipersonenhaus-
halte prognostiziert. **

Als Griinde fur diese Veradnderungen wird
vom IT.NRW vor allem der Rickgang der
Geburtenzahl, veranderte Lebensformen und
die zu erwartende langere Lebenserwartung
der Menschen angefiihrt.**

13 ebenda, S. 7.
4 ebenda, S. 8.
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Abb. 17: Entwicklung der Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen, Veranderungen 2040 gegeniber 2014
Quelle: IT.NRW, Statistische Analysen und Studien Band 85



Fur die kreisfreien Stadte und Kreise Nord-
rhein-Westfalens zeigen die Modellrech-
nungsergebnisse unterschiedliche Tenden-
zen auf, wobei in der Mehrheit eine steigen-
de Zahl von Privathaushalten bis 2040 er-
wartet wird.

Fiur den Kreis Heinsberg wird mit einer Zu-
nahme der Haushalte von 110.700 im Jahr
2014 auf 118.600 in 2040 gerechnet (+7 %),
liegt also deutlich Gber dem fur Nordrhein-
Westfalen errechneten Wert von 5,3 %.

Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird im
Betrachtungszeitraum um 15,5 % steigen,
die Zahl der Zweipersonenhaushalte um
11 %. Leichtere Abnahmen werden die Zah-
len der Dreipersonenhaushalte (-2 %) und
deutliche Abnahmen die Anzahl der Haus-
halte mit vier und mehr Personen (-12,4%)
verzeichnen.

Damit geht ein Riickgang der durchschnittli-
chen HaushaltsgroBe von 2,2 Personen in
2014 auf nur noch 2,1 Personen im Jahr
2040 einher.

Die derzeitige Haushaltsstruktur der Stadt
Geilenkirchen wird in Abb. 18 denen der
Kreis-, Regierungsbezirks- und

HaushaltsgréBen im Kreis Heinsberg 2014 2020 2025 2030 2035 2040
Einpersonenhaushalte 33.900 35.000 35.900 36.800 37.900 39.200
Zweipersonenhaushalte 45.600 48.700 50.500 51.100 50.900 50.600
Dreipersonenhaushalte 15.000 16.400 15.900 15.400 15.000 14.700
Haushalte mit vier und mehr Personen 16.100 15.500 14.900 14.700 14.500 14.100
Haushalte insgesamt 110.600 115.600 117.200 118.000 118.300 118.600
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,20 2,18 2,15 2,14 2,12 2,10
Tab. 2: Entwicklung der Haushaltsgréf3en im Kreis Heinsberg 2014 — 2040
Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten des IT.NRW 2015
Nordrhein- | | | | | |
Westfalen
Reg.-Bez. K&ln _ 32,8% 13,8%  10,3% 3,3%1,6%
Kreis Heinsberg [N 07760 S SN 35,4% 17,4% 13,5%  4,3% 1,8%

Geilenkirchen,
35,1% 17,3% 13,3% 4,4% 1,8%
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Abb. 18: Privathaushalte nach HaushaltsgréRen im Vergleich 2011

Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten des Zensus 2011




Landesebene gegenibergestellt. Deutlich
wird, dass auch in Geilenkirchen der Anteil
der Ein- und Zweipersonenhaushalte mit
rund 63 % am groften ist. Die Werte ent-
sprechen denen des Kreises.

Prognosen fiur die Stadtebene liegen nicht
vor. Es kann aber davon ausgegangen wer-
den, dass sich die Haushaltsstrukturen in
Geilenkirchen zukunftig ahnlich entwickeln
werden wie im Kreisgebiet. Es ist also mit
einem Anstieg der Haushaltszahlen und
auch des Wohnraumbedarfs zu rechnen. Vor
allem Ein- und Zweipersonenhaushalte wer-
den voraussichtlich nachgefragt.

Auch die in Kapitel 2.4 angesprochene Zu-
wanderung durch Fluchtlinge hat Auswirkun-
gen auf den Wohnraumbedarf. Das Ministe-
rium flr Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen (MBWSV) hat mit Unterstiitzung
der NRW.Bank eine Modellrechnung zu die-
ser Thematik erarbeitet.™

> MBWSV NRW/NRW.Bank (2016): Regionale Woh-
nungsneubaunachfrage und Baulandbedarf infolge
der Zuwanderung von Flichtlingen nach Nordrhein-
Westfalen sowie der demografischen Entwicklung bis
2020.www.mbwsv.nrw.de/wohnen/_pdf_contain-
er/2016-02-29-

Unter Einbezug einer Reihe wichtiger Indika-
toren (z.B. demographische Entwicklung,
erwarteter Familiennachzug, Bleibeperspek-
tive der Schutzsuchenden, Wohnungsleer-
stand, Bautatigkeit) werden zwei Varianten
berechnet, die demographisch bedingte
Wohnungsneubaunachfrage mit Zuwande-
rungsbedingten Effekten kombinieren.

Im Ergebnis zeigt sich, dass auf Landesebe-
ne bis zum Jahr 2020 eine Wohnungsneu-
baunachfrage von rund 400.000 Wohnungen
besteht, wobei es regional sehr starke Un-
terschiede geben wird. Die Bandbreite liegt
zwischen einer Schrumpfung von -2 % und
einem Zuwachs von bis zu 11 %.

Wohnungsnachfrage_und_Flaechenbedarf.pdf, ab-
gerufen am 31.05.2016.
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Abb. 19: Wohnungsneubaunachfrage in NRW bis
2020 aufgrund der demografischen Entwick-
lung und der Flichtlingszuwanderung 2015
und 2016 (Variante A) im Verhdltnis zum
Wohnungsbestand am 31.12.2014 in Prozent
Quelle: MBWSV NRW/NRW.Bank 2016



Variante A errechnet fur den Kreis Heinsberg
eine Neubaunachfrage von ca. 5.000 Woh-
nungen, wobei die Effekte durch die Flicht-
lingsmigration gering ausfallen. In Variante B
wird sogar von einem Rickgang der migrati-
onsbedingten Nachfrage ausgegangen. Die
Wohnneubaunachfrage insgesamt ist jedoch
ahnlich hoch wie in Variante A.

Prozentual macht diese Entwicklung dem
MBWSV zufolge ein Wachstum von bis zu
6 % (Variante A) bzw. bis zu 4 % (Variante
B) aus (vgl. Abb. 19).

Dies ist gleichbedeutend mit einer Flachen-
nachfrage fur den Wohnungsbau von bis zu
300 Hektar (Variante A) bzw. bis zu 200
Hektar im Kreis Heinsberg (vgl. Abb. 20).

Die Stadt Geilenkirchen hat mit Ratsbe-
schluss vom 31.05.2017 ein ,Strategiepapier
Baulandentwicklung“ verabschiedet. Darin
sind auf der Grundlage der Kennzahlen zur
Einwohner-, Haushalts- und Wohnbaufla-
chenentwicklung Leitsatze und Mal3nahmen
fur die Ausweisung von Neubaugebieten in
den nachsten Jahren entwickelt worden. Der
Nettobedarf an zusatzlicher Bauflache bis
zum Planungshorizont 2035 wurde mit 35,12
ha ermittelt. Den Schwerpunkt der Entwick-

lung soll der Stadtkern bilden (Allgemeiner
Siedlungsbereich als Agglomeration von
Bauchem, Geilenkirchen und Hiinshoven).
Explizit ist aber auch eine Entwicklung der
Dorfer/ Aul3enorte im Rahmen® der Eigen-
entwicklung“ vorgesehen, insbesondere,
aber nicht ausschlief3lich, dort, wo ein Ange-
bot an offentlicher und privater Versorgungs-
infrastruktur existiert.

[ kein Flachenbedart
[ bis 100 ha

] bis 200 ha

[ bis 300 ha

[ bis 500 ha

W iber 500 ha

Abb. 20: Wohnflachenbedarf in NRW bis 2020 aufgrund
der Haushalteentwicklung und der Fliichtlings-
zuwanderung 2015 und 2016 (Variante A)

Quelle: MBWSV NRW/NRW.Bank 2016



2.6 Grundsticks- und Wohnungs-
markt

2.6.1 Grundsticksmarktbericht fur den
Kreis Heinsberg

Entscheidende Faktoren fir eine Eruierung

von Entwicklungsperspektiven fir ein Quar-

tier sind der ,Zustand“ des Grundstlicks-

marktes sowie die Bodenrichtwerte.

Was den Grundstucksmarkt betrifft liegen
nur kreisweite Aussagen in Form des
Grundsttuckmarktberichts 2016 fur das Jahr
2015 vor, der vom Gutachterausschuss jahr-
lich aktualisiert wird. Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte im Kreis
Heinsberg ist fir alle zehn Kommunen des
Kreises zustandig (Stadte Erkelenz, Gei-
lenkirchen, Heinsberg, Hiickelhoven, Ubach-
Palenberg, Wassenberg, Wegberg und Ge-
meinden Gangelt, Selfkant und Waldfeucht).
»<Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist
es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzu-
stellen und Uber das Preisniveau zu infor-
mieren.“*°

'° Der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg
(2016): Grundstucksmarktbericht 2016, S. 7
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Abb. 21: Entwicklung der Preise fur Wohnbauland im Kreis Heinsberg

seit 1980

Quelle: Der Gutachterausschuss im Kreis Heinsberg (2016): Grund-

stlicksmarktbericht 2016, S. 27

Der Bericht beschreibt fur das Jahr 2015
folgende Situation im Kreis Heinsberg:*’

= Im Jahre 2015 wurden im Kreis Heins-
berg insgesamt 3.321 Kaufvertrage fir
bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie Wohn- und Teileigentum mit einem
Geldumsatz von 466,9 Millionen Euro
abgeschlossen. Die Zahl der Kauffalle
stieg damit gegeniiber 2014 um ca. 2 %
und der Geldumsatz erhdhte sich um
ca.10,8 %.

m ebenda, S.6 — 19

Im Jahre 2015 wurden 1.600 Ein- und
Zweifamilienhduser verkauft, ca. 3,3 %
mehr als im Vorjahr.

Der Verkauf von Baugrundstiicken fir
den individuellen Wohnungsbau liegt mit
592 Kauffallen auf dem Vorjahresniveau.
Die Preise dieser Grundsticke sind im
Durchschnitt gegeniiber dem Vorjahr
leicht gestiegen und liegen im Kreisge-
biet im Mittel bei ca. 122 €/gm.



Die hochsten Bodenpreise wurden in den
Stadten Erkelenz und Wegberg und in
bevorzugten Wohnlagen der Stadte Gei-
lenkirchen und Heinsberg erzielt.*

Bei Gliederung der Kaufféalle nach Umsatz-
anteilen fallt ein deutlicher Schwerpunkt auf
den Bereich Ein- und Zweifamilienhauser. Im
Stadtgebiet Geilenkirchen machte dieses
Segment im Jahr 2015 einen Umsatzanteil
von fast 70 % am Gesamtumsatz aus.

Im Kreisgebiet ist hinsichtlich der Preise fir
Wohnbauland ein kontinuierlicher Anstieg
erkennbar. In Anbetracht des aktuell niedri-
gen Zinsniveaus und der insgesamt hohen
Nachfrage nach Wohnraum, ist davon aus-
zugehen, dass diese Entwicklung sich auch
in den n&chsten Jahren fortfihrend wird.



2.6.2 Bauflachen fiir Wohngeb&ude in
Geilenkirchen

Fur eine Analyse der Angebots- und Nach-
fragestrukturen nach Wohnraum in Gei-
lenkirchen wird der Fokus im Folgenden auf
die jingeren Wohngebiete der Stadt gelegt.
Herausgestellt werden soll, welche Segmen-
te besonders nachgefragt und auch von ei-
nem entsprechenden Angebot bedient wer-
den koénnen und welche Segmente noch
einer intensiveren Betrachtung beddrfen.

Insgesamt werden elf Wohngebiete betrach-
tet, die sich auf verschiedene Ortsteile in
Geilenkirchen verteilen (vgl. Tab. 3). Inner-
halb der letzten zehn Jahre wurden sieben
Neubaugebiete entwickelt, die stark nachge-
fragt wurden. Rund drei Viertel aller angebo-
tenen Baugrundstiicke sind heute bebaut. Im
jungsten aufgefuhrten Baugebiet ,108 Erwei-
terung Flussviertel” sind bereits alle der ins-
gesamt 26 Grundstlicke verkauft.

Rechtskraftig: Ortsteil Rechtskraft Gebiets- | Anzahl Bebaut/
Bebauungsplan-Nummer und - festset- Baugrund- | unbe-
bezeichnung zung stiicke baut

97 Eiseder Hof Tripsrath 13.10.2004 WA 30 23/7

98 Am End Wirm 26.04.2005 WA 21 21/0

99 Geilenkirchen-Nord I Bauchem 31.05.2008 WA 45 18/27
101 Hunisweg Hiinshoven 23.12.2004 MI/WA 8 8/0

102 Blasiusstralle Gillrath 09.12.2006 WA 41 40/1
104 An der Vikarie Prummern 28.06.2008 WA 12 8/4

108 Erweiterung Flussviertel Hunshoven 10.01.2015 WA 26 26*/0
Im Bauleitplanverfahren: Ortsteil Aufstellungs- Gebiets- | Anzahl Netto-
Bebauungsplan-Nummer und — beschluss festset- Baugrund- | bauland
bezeichnung zung stiicke in m?
109 ,Molkerei” Stadtkern 07.05.2014 WA 18-20 12.185
110 ,Julicher Str.” Hiinshoven 24.06.2015 WA 1-2 2.063
111 ,Teveren” (Teverener Bach) | Teveren 21.10.2015 WA ca. 44 23.897
112 ,Erweiterung Bolleber” Lindern 21.10.2015 WA 39 19.893

* alle 26 Grundstiicke sind bereits verkauft, die berwiegende Anzahl der Gebaude befindet sich derzeit im Bau (Stand 31.05.2016).

Tab. 3: Ubersicht jiingere Wohnbaugebiete in Geilenkirchen (2004 — 2015)

Quelle: Planungsgruppe MWM nach Daten der Stadt Geilenkirchen




Aktuell befinden sich vier weitere Neubau-
gebiete im Bauleitplanverfahren. So sollen
zukUnftig auf ca. 60.000 m2 Nettobaulandfla-
che rund 100 neue Baugrundstiicke entste-
hen, um die aktuelle Nachfrage zu decken.

Das Angebot der Bestandsgebiete und zu-
kinftigen Wohngebiete ist primar auf die
Zielgruppe junge Familien ausgerichtet. Es
handelt sich fast ausschlie3lich um aufgelo-
ckerte Einzel- oder Doppelhausbebauung
mit groRRzlgigen Grundsticksflachen, die
zum Uberwiegenden Teil mehr als 500 m2
umfassen. Dies ist als Reaktion auf die in
Geilenkirchen zu verzeichnende bestandige
Nachfrage nach Eigentum mit hoher Wohn-
qualitat in ruhiger Lage zu sehen.

Hinsichtlich der angesprochenen Nutzer-
gruppen bildet lediglich der Bebauungsplan
110, ,Julicher StraRe” eine Ausnahme. Hier
sind insgesamt zwei Wohnhauser mit jeweils
funf bis sechs barrierefreien Wohnungen
geplant.

Die bisherige Angebotsausrichtung auf junge
Familien spiegelt sich u.a. in den vorhande-
nen Altersstrukturen wider. Die Mehrheit der
in den Wohngebieten lebenden Personen ist
junger als 40 Jahre. In drei der sechs be-

trachteten Gebiete (98 Am End, 101 Hunis-
weg, 104 An der Vikarie) leben keine Men-
schen im Alter Gber 65 Jahre.

2.6.3 Erwartete Wohnsiedlungsentwick-
lung in der Stadt Geilenkirchen

Laut Publikationen von IT.NRW ist im Gebiet
der Stadt Geilenkirchen mit einem Bevolke-
rungszuwachs zu rechnen; die Prognose
geht bis 2040. Zudem ist ein Uberproportio-
nal steigender Bedarf an Wohneinheiten
prognostiziert, da sich tendenziell die Anzahl
der Personen pro Haushalt verringert (vgl.
Kap. 2.2 und 2.5)

Diese Prognosen entsprechen den Beobach-
tungen der Stadtverwaltung. Demnach halt
eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbau-
land seit Jahren an, und im Mietwohnungs-
bau finden seit einiger Zeit in erheblichem
Umfang Neubaumalnahmen statt, die barri-
erefreie Wohnungen ebenso beinhalten wie
kleine, fur Ein- oder Zweipersonenhaushalte
geeignete Wohnungen.

Die Stadt Geilenkirchen begegnet dem stei-
genden Bedarf nach Wohnraum wie folgt:

Der ASB, bestehend aus der Agglomeration
von Hunshoven, Geilenkirchen und Bau-

chem, wird bedarfsgerecht erweitert. Hier
befinden sich alle erforderlichen privaten wie
offentlichen Infrastruktureinrichtungen, sowie
ein DB-Bahnhof an der Eisenbahnlinie
Aachen — Monchengladbach — Duren. Hier-
bei erfolgt eine Erweiterung am Siedlungs-
rand, ebenso wie eine Reaktivierung von
Brachen, soweit vorhanden, aktuell die Bra-
che der ehemaligen Molkerei.

Im Ubrigen verfolgt die Stadt Geilenkirchen
eine bedarfsgerechte Innenentwicklung der
zahlreichen Ortslagen. Es werden tendenzi-
ell die Orte bevorzugt, die Uber ein Mindest-
mafd an 6ffentlicher und privater Infrastruktur
verfugen.

Aber auch Orte mit einem Mangel an Infra-
struktur, jedoch mit Entwicklungsbedarf aus
dem Ort heraus, sollen in makigem Umfang
zusatzliche Baumdglichkeiten erhalten. Von
einer Weiterentwicklung grundsatzlich aus-
geschlossen sind sogenannte Splittersied-
lungen oder Siedlungssplitter (vgl. hierzu
auch ,Strategiepapier Baulandentwicklung®,
Ratsbeschluss vom 31.05.2017 — S. 27, letz-
ter Absatz).



2.7 Expertenmeinungen zum ge-
samtstadtischen Wohnungs-
markt sowie zur Siedlung im
Speziellen

Die bisherigen Ergebnisse aus der Wohnbe-
darfsanalyse werden im Folgenden mit Ex-
perteneinschéatzungen in Beziehung gesetzt.
Hierfir wurden persdnliche Gesprache mit
verschiedenen ,Marktkennern“ und ,Potenti-
ellen Interessenten” gefihrt.

Die Gesprache dienten vordergriindig der
Entwicklung eines geeigneten Verkaufsmo-
dells fir die Immobilien der Siedlung, die
sich derzeit noch in 6ffentlicher Hand (BImA)
befinden. Die zentralen Fragen als Ge-
sprachsgrundlage fur die gefihrten Exper-
teninterviews waren:

= Wie ist mit den sanierungsbhedurftigen
Bestandsgebauden umzugehen?

= |st ein Verkauf an einzelne Privatperso-
nen aussichtsreich oder scheuen poten-
zielle Kaufer den hohen Sanierungsauf-
wand (vgl. Ergebnisse der Quartiersbe-
fragung, Kap. 4.3)?

=  Wie konnen die Immobilien marktgangig
gemacht werden?

= Welche weiteren Kaufergruppen gibt es
und wie sind diese anzusprechen?

2.7.1 ,,Marktkenner I — Makler und Ver-
mieter
Von der Stadtverwaltung Geilenkirchen wur-
de eine Umfrage bei ortlichen Vermietern
und Maklern durchgefiihrt, um zuséatzliche
Expertenmeinungen einzuholen und die
Wohnraumbedarfsanalyse mdglichst breit
aufzustellen. Die Gesprachsergebnisse be-
statigen und vervollstdndigen die bisherige
Betrachtung.

In der jingeren Vergangenheit wurden ne-
ben den bisher vorgestellten groRen Neu-
baugebieten eine Reihe kleinerer Wohnge-
biete in den AufRenorten bzw. auf den DOr-
fern entwickelt. Im Wesentlichen wurde aber
auch hier die Zielgruppe der jungen Familien
angesprochen. Die Grundsticke wurden
rege nachgefragt und waren innerhalb kurzer
Zeit verkauft und bebaut. Die Verkaufspreise
dieser Grundstlicke bewegten sich in einem
mittleren Preisniveau zwischen 90 (Ortsteil
Wirm) und 100 Euro (Ortsteil Gillrath) pro
m2.

In Geilenkirchen existiert nach Expertenmei-
nungen praktisch kein Leerstands- oder
Vermarktungsproblem, was als wichtiger
Indikator fur eine anhaltende Nachfrage ge-
wertet werden kann. Wie allgemein auf dem

Markt Ublich, gibt es vereinzelt Leerstande,
die aufgrund Uberhéhter Preisforderung bei
oftmals schlechtem baulichen Zustand nicht
nachgefragt werden.

Marktsegmente mit erhéhtem Bedarf sehen
die Interviewpartner im Bereich kleiner Woh-
nungen zwischen 40 bis 70 m2. Dabei ist
weniger die Lage der Wohnung ausschlag-
gebend als ihr Zustand bzw. die Ausstattung.

Dem landesweiten Trend entsprechend (vgl.
Kap. 2.5) wird der kiinftige Bedarf sich vor
allem auf kleinere bis mittelgroRe preiswerte
Wohnungen fur Singles und Paare ohne
Kinder konzentrieren. Hier wird vordergriin-
dig die Entwicklung im Bestand eine wichtige
Rolle spielen.



2.7.2 ,,Marktkenner II*—
Wirtschaftsforderungsgesellschaft
Stadteregion Aachen

Wesentliche Erkenntnisse aus einem Ge-
sprach mit der Wirtschaftsforderungsgesell-
schaft (WfG) der StadteRegion Aachen
konnten hinsichtlich mdglicher Kundengrup-
pen und Férdermdglichkeiten fur Privatper-
sonen gewonnen werden.

Die in Kap. 2 dargestellte Marktsituation wird
auch von der WG bestatigt. Der Anteil der
Single-Haushalte hat in der Vergangenheit
stark zugelegt. Daher werden junge Singles
als wichtigste Zielgruppe fir eine Vermietung
der Immobilen betrachtet. Diese suchen zu-
meist kleinere und preisglnstigere Wohnun-
gen mit guter verkehrlicher Anbindung und
Infrastrukturausstattung  (Breitbandversor-
gung). Da diese Personengruppe meist sehr
mobil ist, stellt die fehlende Nahversorgung
ein eher kleines Hindernis dar. Der zum Teil
extrem hohe Sanierungsaufwand konnte
jedoch gerade junge Haushalte vom Eigen-
tumserwerb in der Siedlung abhalten.

Hier wurde auf das Wohnraumfdrderpro-
gramm der NRW.Bank hingewiesen. Das
Land NRW legt dieses Programm jahrlich
auf und vergibt zinsgiinstige Darlehen mit

einem Gesamtvolumen von derzeit 800 Mio.
Euro. Gefordert werden u. a.:

= der Bau und der Erwerb selbst genutzter
Eigenheime und Eigentumswohnungen

= die Neuschaffung von Mietwohnungen
auch in Form des Ausbaus, der Erweite-
rung, der Anderung oder Nutzungsande-
rung bestehender Gebaude

= die energetische Sanierung im Woh-
nungsbestand

Das Programm richtet sich sowohl an Privat-
personen als auch an die Wohnwirtschaft
und bietet neben den angesprochenen nied-
rigen Zinsniveaus vor allem Tilgungsnach-
lasse von bis zu 20 %. Diese Férdermdglich-
keit kann als moglicher Investitionsanreize
betrachtet werden. Jedoch ist darauf hinzu-
weisen, dass die Forderung in der Regel an
gesetzlich festgelegte Einkommensgrenzen
geknupft ist. Die Attraktivitat einiger Forder-
produkte ist besonders fur die Wohnungs-
wirtschaft eingeschrankt, weil die Konditio-
nen Mietpreis- und Belegungsbindungen
vorschreiben.

Das Gesprach verdeutlichte, dass Investiti-
onshemmnisse am Standort ,Neu-Teveren’
durch ,weiche® Instrumente abgebaut wer-
den konnten. Den zuklnftigen Miet- und

Kaufinteressenten ist eine sinnvolle Entwick-
lungsperspektiven fir das Gesamtquartier
sowie geeignete Sanierungsmaglichkeiten
aufzuzeigen.

2.7.3 ,Nachbar“ - NATO

Neben dem Einbezug der Anwohnerschaft
wurden die Interessen des NATO- E-3A-
Verbandes in den Planungsprozess einbe-
zogen. Es erfolgte u. a. ein Gespréach mit der
Bundeswehrverwaltung, um zu ergrinden,
ob seitens der Bediensteten der Bedarf nach
Wohnraum im Quartier ,Neu-Teveren’ be-
steht.

Derzeit ist dies nicht der Fall, da auch auf
dem Gelande der NATO Wohneinheiten flr
die Soldaten vorgehalten werden. Hierauf
haben einzelne NATO-Staaten entsprechen-
de Kontingente. Sofern diese Kontingente
ausgeschopft sind, mieten die NATO-
Bediensteten Wohnungen bzw. Hauser auf
dem freien Markt. Hierbei spielt die ehemali-
ge Fliegerhorstsiedlung aber eine unterge-
ordnete Rolle. Zumindest fir amerikanische
NATO-Angehdrige fallt die Wahl ihres Woh-
nortes zumeist in Orte, in denen bereits
amerikanische Staatsangehoérige leben.



Zusatzlich steht fur jede auf der Airbase ver-
tretene Nation ein Ansprechpartner zur Ver-
fligung, der Auskunft Uber freie Wohnungen
erteilen konne. Dieser Ansprechpartner gibt
dann spricht auf Nachfrage Empfehlungen
fur ein entsprechendes Wohnumfeld bzw.
Wohnquartier.

Auch die Umnutzung von Wohngeb&uden in
der Siedlung als Buroeinheiten scheidet
nach Aussage der Bundeswehrverwaltung
aus, da Blrogebaude in ausreichender Zahl
auf dem Gelande der Nato vorhanden sind.

2.8 Schlussfolgerungen und Zielset-
zungen

Die vorangegangene Analyse lasst erste
Schlussfolgerungen hinsichtlich des zukinf-
tigen Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet Gei-
lenkirchen zu:

Trotz des demographischen Wandels wird
es langfristig eine anhaltende Nachfrage
nach Wohnraum geben. Ursachlich hierfir
sind u. a. die fur Geilenkirchen prognostizier-
ten Bevolkerungszuwdachse bei kontinuierlich
sinkenden HaushaltsgréRen und damit ein-
hergehender Nachfrage nach Single- und
Zweipersonenhaushalten.

Die Stadt Geilenkrichen kann durch Auswei-
sung von Neubaugebieten auf die Nachfra-
ge, primar durch junge Familien, reagieren.
Damit kann ein wichtiges Nachfragesegment
bedient werden.

In Zukunft wird es jedoch auch eine steigen-
de Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten
im unteren und mittleren Preissegment ge-
ben. Entwicklungsziel muss es daher sein,
dieses Segment zu starken und somit auch
Haushalten mit geringerem Einkommen eine
Teilhabe am Wohnungsmarkt zu ermdogli-
chen. Kleinere, barrierefreie Wohnungen, die
zwischen den 50er und 70 Jahren erbaut
wurden, werden fur die Zielgruppen der
,Best-Ager* wieder interessant.

Auch gilt es, den Mietwohnungsmarkt vital
zu halten und diesen an sich veréndernde
Nutzungs- und Ausstattungsanforderungen
wie Barrierefreiheit und Energieeffizienz an-
zupassen. Hierbei wird die Bestandsentwick-
lung eine entscheidende Rolle spielen. Da-
bei wird es vor allem auf die Initiative Priva-
ter ankommen, bedarfsgerechte Wohnungen
am Markt anzubieten.

Nicht zuletzt wird es Zukunftsaufgabe sein,
geeigneten Wohnraum flr die Unterbringung
von Flichtlingen und Asylbewerbern, auch
langfristig, bereitzuhalten und mdgliche Seg-
regationserscheinungen durch vorausschau-
ende Planung zu vermeiden.

Was bedeutet das fiir die Fliegerhorstsied-
lung Teveren?

Es handelt sich um eine Siedlung mit so er-
heblichem Gewicht, dass ein bauplanungs-
rechtlicher Innenbereich gegeben ist.

Die Siedlung liegt sehr nah an der Ortslage
Teveren (fulaufige Erreichbarkeit) mit zahl-
reichen Infrastrukturangeboten (Kita, Schule,
Gastronomie, Backer, Metzger, Bank etc.).
Die Siedlung hat Charme und einen hohen
Wohnwert fur ihre Bewohner. Mit den Leer-
standen bietet sie Potenzial, der Bevolke-
rungsentwicklung zu entsprechen. Es mius-
sen keine Freiraume zusatzlich in Anspruch
genommen werden.



Die Leerstdnde sind nicht eindeutig als
Spiegelbild einer fehlenden Nachfrage zu
werten, sondern resultieren auch daraus,
dass die BImA eine Vermietung nicht weiter-
verfolgt hat, seitdem die Stadt Geilenkirchen
und die BImA zusammen am Entwicklungs-
konzept fur die ehemalige Fliegerhorstsied-
lung arbeiten (vgl. Kap. 3.2).

Eine angemessene Eigenentwicklung der
Fliegerhorstsiedlung bedeutet, durch den
Umbauprozess die geeigneten Wohnange-
bote fur die heutigen und kinftigen Bewoh-
ner zu schaffen. Dabei soll die Anzahl der
Wohneinheiten konstant bleiben.



3 STADTEBAULICHE
BESTANDSERHEBUNG UND -
BEWERTUNG

3.1 Abgrenzung und Gliederung des
Untersuchungsgebietes

Zur Zeit der Bestandsaufnahme lebten 543
Personen im Untersuchungsgebiet ,Neu-
Teveren’, was einen Anteil von etwa 2 % an
der Gesamtbevdlkerung von Geilenkirchen
ausmacht. Gemessen an der Einwohnerzahl
ist der gesamte Stadtteil Teveren drittgroRter
der Stadt.

Das abgegrenzte Untersuchungsgebiet um-
fasst alle von der Royal Airforce in den
1950er Jahren erbauten Wohnh&usern mit
einer Gesamtflache von rund 20 ha. Die
Siedlung ist Uber die Lilienthalallee und die
nordlich parallel verlaufende Topferstralie
mit dem ca. zwei Kilometer entfernten Orts-
teil Teveren verbunden, jedoch bestehen
keine siedlungsstrukturellen Bezige zwi-
schen der ehemaligen Fliegerhorstsiedlung
und dem historisch gewachsenen Teveren.
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Abb. 22: Plan Nr. 1 — Luftbild mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
Quelle: Planungsgruppe MWM 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Vermessungs- und Katasteramt Kreis

Heinsberg, 218/2015




Die Lilienthalallee durchquert das Gebiet
mittig von suddstlicher in  nordwestlicher
Richtung. An ihrem nérdlichen Ende befindet
sich auch das Haupteingangstor der Nato-
Airbase, Uber das ausschlie3lich befugte
Personen Zugang zum Gelande haben.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und -
bewertung wurden, aufbauend auf der Er-
schlieBungsstruktur, drei Teilbereiche defi-
niert, in die sich die Siedlung gliedert. Diese
werden als ,westlicher’, ,6stlicher' und ,nord-
licher* Siedlungsbereich bezeichnet (vgl.
Abb. 23). Der westliche Siedlungsbereich
umfasst die Bereiche beiderseits der Mol-
dersstralle, Boelckestral3e, Beckstral3e und
RichthofenstraRe. Der nérdliche Siedlungs-
bereich befindet sich norddstlich der Lilien-
thalallee und umfasst die Bereiche der Stauf-
fenbergstraBe und RommelstralBe. Der ostli-
che Siedlungsbereich umfasst die Bereiche
der YorckstraRe, ScharnhorststraRe und
Gneisenaustrale.

Nato-
Gelande

X

Ostlicher Teil

S

Teveren

Abb. 23: Plan Nr. 2 — Unterteilung des Plangebietes
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten:
Vermessungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



3.2 Nutzungsstruktur und Leerstand

Die vorherrschende Nutzung in der Siedlung
ist das Wohnen. An der Lilienthalallee, be-
findet sich ein ehemaliges Betriebsgebaude
der Firma Natex, ein Buswartehduschen und
ein  Stromversorgungsgebaude. Weitere
Nutzungen, wie z.B. eine Nahversorgung,
sind nicht vorhanden, sodass die Nutzungs-
struktur als einseitig bewertet wird.

In der Siedlung gibt es insgesamt sieben
verschiedene Wohnungstypen mit Wohnfla-
chen zwischen 74 und 155 m2.

Der westliche Teil zeichnet sich durch groRe-
re Wohneinheiten in Form von Doppel-, Rei-
hen- und Einfamilienhdusern aus (Wohnfla-
chen von 106 bis 155 m?). Im nordlichen und
insbesondere im 6stlichen Siedlungsbereich
ist die Vielfalt an Wohnungstypen gering. Es
ist Uberwiegend der gleiche Reihenhaustyp
vorhanden. Zudem sind die hier vorhande-
nen Wohneinheiten mit einer Flache von 74
bis 89 m2 wesentlich kleiner. Besonders in
diesem ist das Wohnraumangebot wenig
vielfaltig.

e JIDBBENHA

Befriebsgebéude (mit Nebengebauden)

‘Wohnbebauung (mit Nebengebauden)

Garagenhof (mit Bebauung)

Versorgungsgebéude

Gewerbe/ Industrie

Parkplatze

Sport- und Spielflachen

Off. Grunflache

Wald

Bushaltestelle

Abb. 24: Plan Nr. 3 — Gebaude und Flachennutzung, Stand 01.03.2016
Quelle: Planungsgruppe MWM 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten:

Vermessungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



Wohngebaude und Leerstand

Zum Stand 25.10.2017 standen 28 der ins-
gesamt 294 Wohneinheiten leer, was einer
Leerstandsquote von rund 10 % entspricht.
Im westlichen Siedlungsbereich sind nur 2
der insgesamt 74 Geb&ude leerstehend (rd.
2 %). Die BIMA konnte ihre bereits vor der
Konzepterstellung begonnene Verauflerung
von Gebauden und Grundstticken an private
Einzelinteressenten erfolgreich fortfihren.
Bis zum 25.10.2017 wurden 51 Immobilien
verkauft, was rund der Hélfte aller Bestands-
gebaude im westlichen Siedlungsgebiet ent-
spricht.

Im oOstlichen und nérdlichen Bereich ist der
Anteil leerstehender Wohneinheiten mit 26
von 220 Wohneinheiten (12 %) deutlich ho-
her. Diese ungleiche Verteilung ist jedoch
darauf zuriuckzufihren, dass im Einverneh-
men zwischen Stadt und BiMA, leergezoge-
ne Gebaude im dstlichen und nérdlichen
Bereich im Hinblick auf die zukinftigen Ent-
wicklungen gezielt nicht neu vermietet wur-
den.

In der Siedlung wurden insgesamt 17 zuvor
leerstehende Gebaude zur Unterbringung
von  Fluchtlingen  hergerichtet  (Stand
25.10.2017). Diese befinden sich vornehm-
lich im o6stlichen Siedlungsteil, im Bereich
Gneisenaustralle / Scharnhorststrae. Die
Wohneinheiten werden von bis zu sieben
Personen bewohnt.

bewohnte Geb&ude

[ ] leerstehende Gebaude

- Fluchtlingsunterkunft

- verkaufte Gebaude
Abb. 25: Plan Nr. 4 — Wohngebé&ude und Leerstand, Stand: 25.10.2017
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2017;
Kartengrundlage © Geobasisdaten: Vermessungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



Offentliche Freiflachen

Die Freiraumstruktur zeichnet sich durch
einen hohen Anteil an o6ffentlichen Grinfla-
chen mit wertvollem Baumbestand aus. Die-
se geben der Siedlung einen sehr durch-
grinten und naturnahen Charakter. Viele der
Freiflachen sind allerdings ungegliedert und
untergenutzt.

Die gréRte zusammenhangende Grunflache
befindet sich im dstlichen Siedlungsbereich
an der YorckstralRe. Diese Flache ist ein
wesentliches und pragendes Griinelement
der Siedlung, die jedoch kaum gegliedert
oder gestaltet ist und Uberdimensioniert
wirkt. Die Grinflache birgt aufgrund ihrer
Lage und Groéf3e ein besonders hohes Ent-
wicklungspotenzial, das sich auf die gesamte
Siedlung auswirken kann.

Im westlichen Siedlungsbereich ist eine
Waldflache vorhanden, die sich auf mehrere
private Grundstiicke verteilt. Die Flache hat
damit zwar einen hohen 6kologischen Wert,
ist jedoch fur die Bewohner der Siedlung
nicht zuganglich und somit auch nicht ,er-
fahrbar’.

dffentliche Griinraume

I Spiel- und Sportflachen

(] Bestandsbdume

Abb. 26: Plan Nr. 5 — Freiraumstruktur — 6ffentlicher Freiraum
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Ver-
messungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



Das quantitative Angebot an Spielflachen ist
gut, in jedem Siedlungsbereich ist eine Spiel-
flache vorhanden. Sie wirken zum Teil je-
doch vernachlassigt und sind nicht in die
Gestaltung des offentlichen Raums einge-
bunden.

Auf der Lilienthalallee wird ein hohes Ver-
kehrsaufkommen verzeichnet. Der Stral3en-
raum weist heute keine Aufenthaltsqualitten
auf und hat den Charakter einer Durch-
gangsstralie. Gleichzeitig hat die Lilienthalal-
lee das Potenzial als verbindende und zent-
rale Achse und als Eingang und Mitte der
Siedlung ausgebildet zu werden.

Die Rander der Siedlung sind insgesamt
sehr uneinheitlich gestaltet. Es fehlt ein ein-
heitlicher Abschluss, der die Grenze der
Siedlung gegeniber dem umgebenden
Landschaftsraum markiert.



Keine klare Abgrenzung zwischen 6éffentlicher und Ungestaltete 6ffentliche Grunflachen
privater Flache

Ungenutzte 6ffentliche Grunflachen

Zuordnung von privaten und 6ffentlichen Flachen Trist gestaltete Garagenhofe
nicht mdglich

Abb. 27: Fotoreihe stadtebauliche Bestandsaufnahme und -bewertung
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2015

Uberdimensionierte 6ffentliche Griinflachen,
schlechte Oberflachenbeschaffenheit der Fahr-
bahn



Private Freiflachen

Im &stlichen und nérdlichen Siedlungsbe-
reich grenzen wenige private Grunflachen an
den oOffentlichen Straflenraum. Auf Grund
des Verkaufs der Grundstiicke fand im west-
lichen Siedlungsbereich eine Neuordnung
der Grundstucke statt. Die offentlichen Grin-
raume an den Stralenrdumen wurden den
privaten Grundstlicken zugeordnet. Diese
Malnahme beeintrachtigt schon heute das
Siedlungsbild. Die Art der Abgrenzung zum
offentlichen StraRenraum und zu den be-
nachbarten Grundstiicken variiert stark. Es
wird beliebig auf den Grundstiicken geparkt.
Auffallig sind auch lange, doppelte Erschlie-
Bungswege an den Wohnungsbauten mit
kopfseitigem Eingang. Diese Entwicklung
zeigt bereits auf, dass gestalterische Vorga-
ben in Form einer Gestaltungssatzung und
eines Gestaltungsleitfadens fir die komplette
Siedlung fur den Erhalt des Siedlungsbildes
unabdingbar sind und schnellstméglich ent-
wickelt werden mussen.

private Griinrdume

privater Wald

)] Bestandsbaume

Abb. 28: Plan Nr. 6 Freiraumstruktur — privater Freiraum
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Vermes-
sungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



3.3 ErschlieBungs-, Kanal- und Lei-
tungsinfrastruktur

Die Siedlung ,Neu-Teveren‘ wird durch eine
zentrale Achse, die Lilienthalallee mit Durch-
gangsstralencharakter erschlossen. Das
HaupterschlieBungsnetz ist groRtenteils im
EinbahnstralRensystem organisiert. Einige
Gebéaude weisen eine teils aufwendige pri-
vate bzw. halboffentliche ErschlieBung auf.
Dabei sind fast alle Wege in einem schlech-
ten Oberflachenzustand in sowohl funktiona-
ler als auch gestalterischer Hinsicht.

Ein hoher Anteil des Leitungsnetzes liegt im
Bereich der halboffentlichen Flachen (z.B.
Wohnwege). Dagegen befinden sich insbe-
sondere Schutz- und Regenwasserkanale im
Bereich der Garten privater Eigentiimer.

Bislang ist die Siedlung nicht an das Gas-
versorgungsnetz angeschlossen. Die Woh-
nungen werden mit Ol beheizt.

Aufgrund des Alters der vorhandenen Lei-
tungsinfrastruktur ist mit einem hohen Sanie-
rungs- bzw. Neutrassierungsaufwand zu
rechnen.

7 j L
e /
p, I e i . I
& [z i ]
- |
| A — Einbahnstraen
] —~ ) _
” offentliche ErschlieRung
| |
~ halbéffentliche ErschlieRung
=

offentliche FuRwege

Abb. 29: Plan Nr. 7 — Erschlieung
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Vermessungs-
und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



Abb. 30: Plan Nr. 8 — Lei-
tungsinfrastruktur

Quelle: Planungsgruppe
MWM 2016; Ka-
tengrundlage ©
Geobasisdaten:
Vermessungs-
und Katasteramt
Kreis Heinsberg,
218/2015
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3.4 Baustruktur

Die Baustruktur in der Siedlung ,Neu- — i
Teveren' zeichnet sich durch eine Bebauung

aus Doppel- und Einfamilienhdusern sowie \
Zeilen und Reihenhausern in lockerer Bau- / \ \ 4
weise aus. Die Gebaude sind in unterschied- P 4

lichen Winkeln zur StraRe angeordnet. b 3 \\

Dadurch ergeben sich verschiedene raumli- " “»
che Situationen mit unterschiedlichen Quali- e

taten. An vielen Stellen stehen die Gebaude § ’ - / / '
. , 3 . 4 - - /

in weiten Abstédnden zur StralBe und zuei- I o /
nander. Diese Weitlaufigkeit prégt das ge- I ,' i ' l

samte Erscheinungsbild der Siedlung. e ’ - ° J
5

In Teilbereichen, insbesondere in der Gnei- ‘™ '
senaustraf3e im oOstlichen Siedlungsbereich, ‘s L= il e l
ergeben sich jedoch unginstige Stellungen L -

- /h

= e

der Gebaude mit sehr geringen Abstanden o

zum StrafRenraum. Ein weiterer Nachteil der 4
Gebaudeanordnung ist die Vielzahl an fens- -
terlosen Giebelseiten, die sich zu den Stra-

Benrdumen prasentieren. ) _
Abb. 31: Plan Nr. 9 — Baustruktur (mit Abgrenzung der verschiedenen Bauformen)

) . Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Vermes-
Der Grof3teil der Gebaude hat marode Fas- sungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015

saden und weist einen offensichtlich hohen

Sanierungsbedarf auf zum anderen erscheinen sie Uberdimensio-

niert. Aufgrund ihrer Anordnung sind sie im
In der Siedlung sind mehrere Garagenhofe StralBenraum sehr prasent und wirken sich
vorhanden, die zum einen nicht zeitgemafl damit negativ auf das Erscheinungsbild der
gestaltet und in die Jahre gekommen sind, Siedlung aus.
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Abb. 32: Baustruktur an der Scharnhorststraf3e/Yorckstral3e
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016

Abb. 33: Baustruktur an der Yorckstral3e
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016



Abb. 34: Baustruktur an der Gneisenaustral3e
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016

Abb. 35: Baustruktur an der StauffenbergstraRe/Rommelstralie
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016




Abb. 36: Baustruktur an der Beckstral3e
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016

Abb. 37: Baustruktur an der Boelckestralle
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016



3.5 Ausrichtung der Gebaude auf
dem Grundstuck

Eine Vielzahl der Gebaude ist im westlichen
oder sudlichen Grundstiicksbereich ange-
ordnet und wird von dort erschlossen. Diese
Anordnung ist als besonders ungiinstig zu
bewerten, da die Aufenthaltsraume und Gar-
ten haufig zur Nord- oder Ostseite orientiert
sind und damit eine schlechte Belichtung
aufweisen. Diese Art der Gebaudestellung
findet sich hauptséchlich im dstlichen und
nordlichen Siedlungsbereich. Im westlichen
Siedlungsbereich sind dagegen Garten mit
einer gunstigeren Sud- oder Sidwestorien-
tierung zu finden.

sl : | / |
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p i <=5 ] - I
=i == | =
m 5]
= A Ak
= ¢
| ]
-. glinstige Ausrichtung (S/ SW/ SO/ W)

ungiinstige Ausrichtung (O/ NW)

sehr unguinstige Ausrichtung (NO)

Abb. 38: Plan Nr. 10 — Gebaudeausrichtung
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Ver-
messungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



3.6 Dachform und Gebadudehtdhen

Die Wohngeb&aude weisen durchgehend
zwei Geschosse mit Satteldach auf. Die b-
rigen Geb&ude, die Garagen und das ehe-
malige Gebaude der Fa. Natex sind einge-
schossig mit Flachdach oder Satteldach.
Durch die einheitliche Geb&udehthe und die
Dachform entsteht ein sehr homogenes
Siedlungsbild.

| + Flachdach
| + Satteldach

Il + Satteldach

Abb. 39: Plan Nr. 11 — Geb&udehdhe und Dachform
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten:
Vermessungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



3.7 Gebaudetypologien

Die Grundrisse der Wohnungstypen (BC,
BCb, WO) im 6stlichen und nérdlichen Sied-
lungsteil sind ahnlich organisiert. Die einlau-
fige Treppe ist jeweils an der Giebelseite des
Hauses angeordnet. Im Erdgeschoss befin-
den sich die Wohn- und Essrdaume ein-
schlie3lich der Kiche und in den Oberge-
schossen je nach Wohnungstyp das Bad
und ein separates WC sowie zwei bis drei
Schlafraume mit einer Raumflache von ca.
8-21 mz2. Die sehr klare, einfache Grundriss-
struktur wird als gut bewertet, ist jedoch zu
klein. Es bietet sich an, die Wohnungstypen
BC und BCb im ruckwartigen Bereich und
den Wohnungstyp WO im vorderen Bereich
zu erweitern. Die teilweise sehr kleinen
Schlafraume koénnten hierdurch vergrofRert
werden um den heutigen Ansprichen ge-
recht zu werden.

Im westlichen Siedlungsbereich sind eben-
falls sich &hnelnde Grundrisse zu finden (1V,
V, Vla, VIb). Die Gebaude werden grof3ten-
teils auf der Giebelseite erschlossen. Die
zweilaufige Treppe ist auf der L&angsseite
organisiert. Im Erdgeschoss befinden sich
die Wohn- und Essraume, die Kiche und
zusatzlich in einigen Wohnungstypen auch
ein Bad oder WC. In den Obergeschossen

Abb. 40: Plan Nr. 12 — Nutzungen und Typologien

Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Ver-
messungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015©

sind das Bad und ein separates WC sowie
drei bis vier Schlafraume mit einer Raumfla-
che von ca. 9-16 m2 angeordnet. Auf Grund
der GroRRe und Anzahl der Schlafraume be-
steht kein Handlungsbedarf. Die Wohnungs-

typen sind gut flir Familien geeignet und
kénnen ohne grof3en Aufwand an die heuti-
gen Anspriche angepasst werden.



Abb. 46: Typ WO ' . o Abb. 46: Typ BC Abb. 46: Typ BCb

Abb. 46: Typ VI a/b

Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH 2016



3.8 Sanierungsaufwand Bestands-
gebéaude

Der geschatzte Sanierungsaufwand wurde
auf Grundlage einer von der BImA durchge-
fUhrten epigr®-Analyse ermittelt, die im Frih-
jahr 2015 durchgefihrt wurde.

Das Programm epigr® ist eine professionelle
Software aus dem Bereich der Immobilien-
wirtschaft, das auf wenige aber sehr aussa-
gekraftige Indikatoren zuruckgreift. Auf der
Grundlage einer europaweit angelegten Da-
tenbank leitet das System durch statistische
Hochrechnungen die anfallenden Sanie-
rungskosten ab.

Hierzu wurden unter anderem die geometri-
schen MaRe der Gebaude in das System
eingegeben. Die Bewertung der Gebaude-
zustande erfolgte anhand vorhandener Un-
terlagen sowie durch das Wissen und die
Einschéatzungen der zustandigen Mitarbeiter
der BImA. Auch bereits bekannte anstehen-
de Sanierungsmalinahmen wurden berick-
sichtigt. So flossen z.B. das Alter und die
Zustdnde der  Heizungsanlagen und
Hausdacher als wichtige Indikatoren in die
epigqr®-Analyse ein.

Zur Verifizierung der ins System eingespeis-
ten Informationen fanden verschiedene
Ortsbegehungen statt, bei denen mehrere
Gebaude detailliert durch Experten begut-
achtet wurden.

Mithilfe dieses Verfahrens war es maglich,
eine grobe Kostenschatzung zur Sanierung
der Geb&udesubstanz und technische Aus-
stattung zu bekommen. Die Analyseergeb-
nisse von epiqr® werden in grafischer und
tabellarischer Form ausgegeben. Dabei er-
folgt eine Kategorisierung der einzelnen Ge-
baudeelemente in die Gruppen Gebaudehlil-
le, Hauptnutzflache, Nebennutzflache und
technische Gebéaudeausstattung. Auch der
Sanierungsbedarf wird in Kostengruppen
von A (kein Bedarf) bis D (hoher Bedarf)
unterteilt.

epiqr®-Szenarienbericht
Szenario Ist-Zustand

WE:
GE:

124054
68

GebéudeBez. 212-Stauffenbergstr. 11 - 23
Baujahr: 1953
Bez. der WE: Wohnliegenschaft GK-Teveren
Strae: Stauffenbergstraiie 11
PLZ: 52511
Ort: Geilenkirchen, Stadt
Denkmalschutz
vorhanden: Neln
Segmentkennung: u3101
Kosten nach epiqr®-El
Element Typ % ABCD Kosten, brutto
Gebaudehdlle
Geschlossene Fassadenfiichen
Putz 100 [T I 30.500 €
Fassade Wirmed@mmung
ing der nicht Fassade 100 CT 1T 108.100 €
Verglasung Fenster
Isolierverglasung 100 BT 1] 0€
Fensterrahmen
Fensterrahmen Kunststoff 100 CT ] 13.200 €
Fensterbanke auBen
Fensterbanke Stein 100 BT T 0€
Wetter- und
Rollladen 50 [ ] 5.200 €
Kellerfenster
Kellerfenster unter Gelandeoberkante 100 CT T 18 5.400 €
Fallrohre aus Metall 100 BT T 0€
Geriste und Baustelleneinrichtung 100 T 1T 18 18.500 €
Tragwerk (Wande / Stitzen) unterirdisch
Mauerwerk 100 CT 1] 8.600 €
Bodenplatte Durchfeuchtung
Beton 100 BT 11 0€
KellerauSenwand Durchfeuchtung
Mauerwerk 100 BN T BN 41.300 €
!
Dammung unter Kellerdecke (PS-Hartschaumplatten) 100 T T Ba 17.600€
KellerauBenwand Wi
KellerauRenwand Warmedammung 100 CT 1T 21.000€
Haupteingangstire ebenerdig 3333 BT 1] 0€
Nebeneingangstiire ebenerdig 3333 [ 1] 5.300€
Nebeneingangstire mit Treppe 3333 (T 14.600€
Hauptnutzfidche
‘Wohnungen
Wohnung teil-instandgesetzt L s | 66.700 €

Abb. 47: Beispielauszug eines epiqr®-Analyseergebnisses
Quelle: BImA 2015




Das Ergebnis ist in Abb. 48 dargestellt. Die
geschatzte Hohe der Sanierungskosten wur-
de je Hausreihe angesetzt. Die bereits ver-
aulerten Gebaude im sudlichen Teil des
Quartiers sowie das ehemalige NATEX-
Gebaude wurden nicht in die Bewertung
einbezogen. Die ermittelten Kosten wurden
klassifiziert, sodass der geschétzte Sanie-
rungsaufwand in funf Stufen untergliedert
werden kann. Der Farblogik folgend sind mit
Stufe 1 die geringsten und mit Stufe 5 die
héchsten Kosten verbunden.

Es wird deutlich, dass mit Ausnahme weni-
ger Hausreihen insgesamt ein hoher Sanie-
rungsbedarf besteht.

Die Gebaude im westlichen Siedlungsteil
sind ausschlief3lich den Stufen 2 bis 5 zuge-
ordnet worden. Dies kann unter anderem
darauf zurlickgefiihrt werden, dass die Ge-
baude deutlich gréer bemafdt sind als die
Wohnhauser im Osten und Norden des
Quartiers.

Vergleichsweise niedriger Sanierungsbedarf
herrscht im noérdlichen Quartiersgebiet, in
der Stauffenberg- und Rommelstral3e, sowie
in eingen Hausreihen der Yorckstralie.

Stufe 1

Stufe 2

Stufe 3

Stufe 4

Stufe 5

JEODODO

nicht bewertet

Abb. 48: Plan Nr. 13 — Geschétzter Sanierungsaufwand

Stufe 1
niedrig

Stufe 5
hoch

HEEHE

BEER

Shalala] |

Quelle: Planungsgruppe MWM 2015 nach Daten der BImA, Mai 2015; Kartengrundlage © Geobasisdaten: Vermes-

sungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, 218/2015



Hingegen wurden vor allem in der Scharn-
horststrae, Gneisenaustrale und in der
Ubrigen Yorckstrale durchgangig hohe Sa-
nierungskosten berechnet.

Abb. 49 gibt Aufschluss Uber die durch-
schnittlich aufzubringenden Kosten pro m?
Wohnflache. Auch hier wird deutlich, dass
der Sanierungsbedarf im 0stlichen Sied-
lungsteil sowie in der Boelckestrale am
groften ist.

Erwartungsgemal steigen die Gesamtkos-
ten mit steigender GebaudegrofRe. Setzt
man jedoch die absoluten Kosten ins Ver-
haltnis zur Wohnflache zeigt sich, dass mit
steigender Wohnflachenzahl die durch-
schnittlich pro m? aufzubringenden Sanie-
rungskosten sinken (vgl. Abb. 50).

Insgesamt ist die Aussagekraft dieser epiqr-
Analyse zu relativieren, da sie keine exakte
Kostenberechnung, sondern leidglich eine
grobe Schatzung darstellt, die zum Teil auf
subjektiver Wahrnehmung beruht. Die hier
vorgestellten Ergebnisse liefern einen ersten
Uberblick uber das ungefahre Ausmaf der
anfallenden Kosten. Ruckschlisse darauf,
ob ein Gebaude erhaltenswert ist oder nicht
lassen sich jedoch allein auf dieser Grundla-
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Abb. 49: Durchschnittlich geschétzte Sanierungskosten pro mz je Stral3e
Quelle: Planungsgruppe MWM 2015 nach Daten der BImA, Mai 2015
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Abb. 50: Geschétzte Sanierungskosten pro m2im Vergleich zur WohnungsgroRe
Quelle: Planungsgruppe MWM 2015 nach Daten der BImA, Mai 2015




ge nicht ziehen. So kann davon ausgegan-
gen werden, dass es nicht bei jedem Objekt
erforderlich sein wird, durch Sanierungsar-
beiten den Zustand der Gute ,A“ herzustel-
len. Auch vergleichsweise preiswerte Losun-
gen zur Herstellung eines Mindeststandards
kénnten Anwendung finden.

3.9 Sanierungsaufwand Bestandser-
schlieRung

Eine grobe Kostenschéatzung flr Sanierung
von Kandalen und Straf3en wurde bereits im
Jahr 2009 vom Ingenieurbiro Brendt durch-
gefuhrt.

Insgesamt werden hierin 26.000 m2 Straf3en-
flache einschlieB3lich Gehwege und 5.000 m2
Zuwegungen in die Kostenschatzung einge-
rechnet. Fir diese Flachen wird angenom-
men, dass die vorhandenen Stral3endecken
ca. 12 cm dick und teerhaltig sind. Weiter
wird angenommen, dass die vorhandenen
Kiesschichten drunter weiter als Frost-
schutzschicht genutzt werden kénnen. Dem-
zufolge ware nur ein Teil-StraRenaufbau
notwendig. Fir die Gehflachen und Wege
werden entsprechend Pflasteraufbauten an-
gesetzt.

Die reinen Baukosten fir die Stral3ensanie-
rung belaufen sich der Grobschatzung zufol-
ge auf rund 2 Mio. Euro. Dies stellt die Un-
tergrenze der mdoglichen Kosten dar, was
u.a. am niedrig angesetzten Kostenansatz
von 65 € pro m? Strallenflache zu erkennen
ist. Nicht enthalten sind z.B. Ansétze fir
Beleuchtung, Grunflachen, Ingenieurkosten,
Gutachten, Vermessung und eventuell erfor-
derliche Wasserhaltung.

3.10 Sanierungsaufwand Bestands-
kanale

Wie in Kapitel 3.3 erlautert, ist das Kanalsys-
tem sanierungsbedirftig und bedarf einer
Neutrassierung. Das Ingenieurblro hat fur
die Zusammenstellung der Kosten folgende
Annahmen getroffen:

= |n den StralBen wird — weitgehend unab-
hangig von den Altkandlen — ein neues
Kanalsystem als Trennsystem verlegt.
Sowohl das Schmutzwassernetz als
auch das Niederschlagswassernetz er-
halten je ca. 300 Grundstiicksanschlis-
se.

= Die Anschliisse werden bis zur Stral3en-
grenze herausgelegt, aber nicht umge-
klemmt.

» Das Regenwassernetz dient neben der
StraBenentwasserung auch der Grund-
stucksentwasserung.

» Die neuen Kandle kénnen damit weitge-
hend ohne Abwassererhaltung und in ei-
ner Ublichen Tiefe von im Mittel 2,5 bis
3 m verlegt werden.

* Insgesamt sind 2x3.550 m Sammelkanal
und (2x) 1.800 m Hausanschlisse erfor-
derlich. Bei einer mittleren Haltungslange
von 40 m sind rund 175 Schéachte not-
wendig.

Unter diesen Annahmen wurden die Kosten
auf 1,6 Mio. Euro fir den Bau der Sammel-
kanale (Trennsystem) und zusatzlich
700.000 Euro fur das Legen neuer Hausan-
schlisse fur Schmutzwasser geschatzt.



4 QUARTIERSBEFRAGUNG

4.1 Methodik

Um tiefergehende Erkenntnisse uUber die
Belange der Bewohnerschaft zu bekommen,
wurde im Mai 2015 eine Quartiersbefragung
durch die Planungsgruppe MWM durchge-
fuhrt. Grundlage hierfur war ein von den Pla-
nern erarbeiteter und mit Stadt, BImA und
Birgerinitiative abgestimmter Fragebogen
(vgl. Anlage 2), der insgesamt 33 Fragen
umfasste. Schwerpunkte waren die Bereiche
Soziodemographie, Bewertung des Wohn-
quartiers und der Wohnqualitat, Bewertung
der Gebaude sowie der soziale Zusammen-
halt.

Ziel war es, eine mdglichst hohe Anzahl der
Haushalte zu befragen, um ein reprasentati-
ves Ergebnis zu erhalten und um bei der
Erstellung des Entwicklungskonzeptes die
Interessen der Bewohnerschaft optimal ein-
beziehen zu kénnen. Daher wurden im Vor-
feld alle Anwohner Uber die Quartiersbefra-
gung und die Ziele des Entwicklungskonzep-
tes informiert (vgl. Anlage 1).

Die Befragung fand im Mai 2015 an insge-
samt vier Tagen einer Kalenderwoche statt,
jeweils in der Zeit zwischen 17.00 und 20.00
Uhr.

Die Motivation bzw. Bereitschaft zur Teil-
nahme war bei den angetroffenen Bewoh-
nern sehr hoch, was sich in der hohen Rick-
laufquote von Uber 50 % widerspiegelt. Nicht
angetroffene Bewohner wurden benachrich-
tigt und hatten die Mdglichkeit noch einige
Wochen nach der Befragung per Telefonin-
terview teilzunehmen. Insgesamt zehn Per-
sonen nutzten dieses Angebot. 7,4 % aller
Haushalte im Quartier waren nicht an einer
Teilnahme interessiert, zum Teil aus Skepsis
gegenuber dem Entwicklungsvorhaben (,Es
andert sich sowieso nichts®).

Die Auswertung der Befragung ermdglichte
auf der einen Seite einen hohen Erkenntnis-
gewinn, auf der anderen Seite bestatigte sie
bereits wahrgenommene Problembereiche.

Im Folgenden werden die wesentlichen Er-
kenntnisse zusammengefasst, eine detaillier-
te Ubersicht liegt als Anlage bei (vgl. An-
lage 3).

7,4%

vollstandige
Fragebogen

nicht erreichte

39,4% 53,2% Haushalte

H Nicht
interessiert

Abb. 51 Ricklaufquote Quartiersbefragung




4.2 Bewertung Wohnqualitat

keine Angabe
5%

seniorengerechtes
Wohnumfeld
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25%

Erwerb von Eigentum
4%
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Der erste Fragenblock bezog sich auf die
Wohnqualitéat im Quartier und fragte nach
der Zufriedenheit sowie den Zukunftsabsich-
ten und -wiinschen der Bewohner.

Ein Zuzug nach ,Neu-Teveren® ist aus ver-
schiedenen Faktoren attraktiv. So kann in
der Siedlung der Wunsch nach Wohnen im
Grunen erfullt werden, es steht preisgunsti-
ger Wohnraum zur Verfigung und es be-
steht ein familienfreundliches Wohnumfeld.
25 % der Bewohner haben sich unter ande-
rem aus beruflichen Grinden — hier wurde
meist die Naéhe zur Arbeitsstatte genannt —
fur den Wohnstandort Teveren entschieden.

13% berufliche Griinde

Abb. 53: Frage Nr. 2a: Aus wel-
chen Griinden sind Sie in
die ehem. Fliegerhorst-
siedlung Teveren gezo-
gen?
(Mehrfachnennungen
waren mdoglich)

Obwohl 75 % der Befragten konkret keinen
Umzug plant, spielen viele mit dem Gedan-
ken wegzuziehen (,Wenn sich nichts andert,
bin ich weg!“), was den hohen Handlungs-
bedarf verdeutlicht. Zurtckzufiihren ist dies
auf eine insgesamt starke Unzufriedenheit.
Drei Viertel der Haushalte, die einen Umzug
konkret planen, nennen Unzufriedenheit als
Grund. Lediglich 25% fuhren familiare,
berufliche oder private Griinde an.

Unzufriede
nheit
75%

n=27
a=28

Abb. 52: Aus welchen Griinden wollen Sie umziehen?
(Mehrfachnennungen waren méglich)

keine
Angabe
2%

| n=115

Abb. 54 Frage Nr. 3: Haben Sie die Absicht, innerhalb der
nachsten 5 Jahre umzuziehen?



Werteilung der Antworten n=115

0% 0% 20%  30% 40%  S0% e0%  TO%  BO%  90M  100%

a) dem Erscheinungsbild der Siedlung? (z. B. Fassaden, Vorgdrten,
Grinflichen)

c) der Nutzbarkeit/ der Attraktivitat der Grunanlagen/ Spielplitze

d) der Sauberkerit von Grinanlagen und Spielplatzen?

e) der Sicherheit {z.B. Vandalismus, Kriminalitat)

f) der Lirmsituation

msehrgut  mgut befriedigend ausreichend ™ mangelhaft Bungenigend ®Ekeine Angabe

Abb. 56: Frage Nr. 4: Welche Schulnote wirden Sie folgenden Bereichen zuordnen?

Werteilung der Antworten n=115
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a) OPFNV-Anbindung

b) Telekommunikationsinfrastruktur {schnelles Internet”)
) Lebensmittelversorgung

d) Erreichbarkeit Bank / Geldautomat

&) Erreichbarkeit Post / Paketannahmestelle

1) schul und KITA-Angebot

g) medizinische Versorgung (,Nahe rum Hausarzt™)

h) gastronamisches Angebot

i) Sport- / Freizeitangebote- f Treffpunkte

jl Nihe zu Naherholungsgebieten a% EEE

mufrieden  meher zufrieden eher unzufrieden  munzufrieden  ®keine Angabe

Abb. 55: Frage Nr. 5: Nahversorgung im Quartier — Wie zufrieden sind Sie mit...?

Die Bewohner stellen dem Erscheinungsbild
und dem Zustand der Straf3en und Gehwege
insgesamt schlechte Schulnoten aus. Trotz
der N&he zur Start- und Landebahn der
Nato-Airbase wird die Larmsituation relativ
gut bewertet (,die Bewohner wissen worauf
Sie sich einlassen!”). Sicherheit sowie Sau-
berkeit der Grunanlagen und Spielplatze
werden von der Mehrheit mit gut oder befrie-
digend benotet.

Die Nahversorgungssituation zeigt Defizite
auf, besonders in den Bereichen OPNV-
Anbindung, Telekommunikationsinfrastruk-
tur, Lebensmittelversorgung und der Verflig-
barkeit von Sport-/ Freizeitangeboten / Treff-
punkten. Die Erreichbarkeit von Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge wie Post, Banken,
Lebensmittelgeschaften, Schulen und Kin-
dergarten wurde von vielen Personen als
zufriedenstellend bewertet. Jedoch waren
dies in der Regel Personen, die auf einen
privaten Pkw zurlickgreifen kdnnen, weshalb
von einer starken Pkw-Abhé&ngigkeit gespro-
chen werden kann.



4.3 Bewertung Immobilien

Im zweiten Fragenblock ging es um die Be-
wertung der Immobilen durch die Mieter
(85 % der Befragten) und Eigentimer (15 %
der Befragten).

Als besondere Stéarke stellen sich die ruhige
Lage der Wohnhauser, die Naturndhe und
die N&he zum Arbeitsplatz dar. Ferner wer-
den GrolRRe, Schnitt und Unterkellerung der
Wohnhauser von den Eigentimern und Mie-
tern geschatzt. Eine hohe Qualitat der Sied-
lung im Vergleich zu klassischen Mietwoh-
nungen ist, dass jeder Bewohner ,sein eige-
nes Heim mit Garten und eigener Haustur*
besitzt.

Der offensichtliche Sanierungsstau wurde
von fast jedem Teilnehmer als storend emp-
funden. Damit verbunden ist auch die hohe
Unzufriedenheit mit dem Verhalten von BI-
mA und der zu diesem Zeitpunkt zustandi-
gen Immobilienverwaltung.

Abb. 58: Frage Nr. 12: Was stort Sie an lhrer Mietwoh-

nung / lhrer Immobile?
(Mehrfachnennungen waren méglich)
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GrundsticksgroRe N 6
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Grundsubstanz N 3
Sonstiges 12
keine Angabe [N 11

Abb. 57: Frage Nr. 11: Welche Qualitaten lhrer Mietwohnung/lhrer Immobilie schatzen Sie besonders?
(Mehrfachnennungen waren moglich)
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Die Frage, ob ein Interesse am Erwerb von
Eigentum in der ehemaligen Fliegerhorst-
siedlung besteht, verneinte die Mehrzahl der
Befragten. Haufigste Grinde fir das Desin-
teresse sind die Scheu vor hohen Sanie-
rungskosten, andere finanziellen Grinde
sowie Altersgriinde. Dennoch ist insgesamt
ein Interesse am Erwerb von Eigentum in
der Siedlung erkennbar. So haben 40 % aller
Mieter generelles Interesse bekundet. Auf
dieses hohe Potenzial sollte bei den Ver-
kaufsabsichten der Immobilien Ricksicht
genommen werden, indem die heutige Be-
wohnerschaft als wichtigste Kundengruppe
angesprochen wird.

Viele Mieter sind bereit, bei wahrnehmbaren
Veradnderungen hohere Mieten zu zahlen,
u.a. auch weil sie sich Einsparungen im Be-
reich der Energiekosten erhoffen. In vielen
Haushalten fehlt diese Bereitschaft aller-
dings. Dies wurde zum einen damit begrin-
det, dass die Mietpreise in der Vergangen-
heit gestiegen sind, der Sanierungsstau zu-
gleich aber nicht abgebaut wurde bzw. zu-
genommen hat. Zum anderen sind viele Mie-
ter durch Eigeninvestition fir Modernisierung
und Instandhaltung ihrer Immobilie in Vor-
leistung getreten, sodass eine zusatzliche

Mieterhéhung eine Doppelbelastung darstel-
len wirde.

keine
Angabe

4%_\

Abb. 60: Waren Sie dazu bereit, nach
einer Gebaudesanierung
hohere Mieten zu zahlen?
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Abb. 59: Frage Nr. 17a: Um wie viel Prozent durfte der neue Mietpreis vom aktuellen
maximal abweichen?



4.4 Bewertung gesellschaftlicher
Zusammenhalt

Im Fragenblock zum gesellschaftlichen Zu-
sammenhalt in der Siedlung fielen die Ant-
worten differenzierter aus.

Viele Einwohner kdnnen sich nicht mit ihrer
Wohnsiedlung identifizieren, z.B. weil sie
(neu) zugezogen sind, sich mit ihrer ur-
sprunglichen Heimat verbunden fiihlen oder
weil das schlechte Image der Siedlung eine
Identifikation erschwert. Andererseits ist aber
auch eine starke Verbundenheit der Bewoh-
ner mit der ,Fliegerhorstsiedlung‘ vorhanden:
Die Qualitaten und die Besonderheiten der
Siedlung werden erkannt.

Das nachbarschaftliche Verhaltnis ist insge-
samt relativ gut bewertet worden. Ein gewis-
ses Konfliktpotenzial besteht jedoch, haupt-
sachlich aufgrund der fortschreitenden Seg-
regation.

Die Frage nach dem Aul3enimage der Sied-
lung fiel dagegen eindeutig aus. 80 % der
Befragten schéatzten das Image negativ bzw.
eher negativ ein. Als Grunde hierfir wurden
vor allem das schlechte Erscheinungsbild
sowie die Sozialstruktur genannt. Nach den
Angaben der Befragten ist das Quartier im

keine Angabe
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sehr stark
19%

gar nicht
21%

wenig
10%

weniger stark
21%

n=115

Abb. 62: Frage Nr. 20: Wie verbunden fuhlen Sie sich
mit lhrem Ortsteil?
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Abb. 61: Frage Nr. 21: Wie wirden Sie die nachbar-
schaftlichen Beziehungen in Ihrem Wohngebiet
beschreiben?

Erscheinungsbild
"Ghetto"

soziale Struktur
anderer Grund
Zustand der Straen
Lage

Kriminalitat
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Abb. 63: Frage Nr. 24/24a: Wie denken AulRenstehende Uber Ihre Wohnsiedlung? (,Auenimage”)/Grinde

Stadtgebiet von Geilenkirchen als ,Ghetto*
bekannt.




5 STADTEBAULICHE SWOT-
ANALYSE UND FAZIT

Einen Uberblick uber die bisherigen Ergeb-
nisse der Bestandsanalyse gibt die nachfol-
gende stadtebauliche SWOT-Analyse'®:

Starken

= homogene, lockere Baustruktur und ho-
mogenes Siedlungsbild

= kinderfreundliches Wohnumfeld (Spiel-
platze, wenig Kfz-Verkehr)

= Bebauung aus Doppel- und Einfamilien-
hausern, sowie Zeilen- und Reihenh&u-
ser spricht unterschiedliche Kunden-
gruppen an

= GrofRe, Schnitt und Unterkellerung aller
Wohnungen machen Immobilen attraktiv

= glnstige Lage und Anbindung zu Ar-
beitsplatzen in der Stadt / Region

= Pkw-Stellplatze in ausreichendem Mafle
vorhanden (Garagenhéfen und im Stra-
Benraum)

= npaturnahes Wohnen (u.a. Teverener it
Heide) Abb. 64: Baumbestand, Ensemblewirkung und Griinbereiche als Stéarke des Quartiers
Quelle: Planungsgruppe MWM 2015

= wertvoller Baumbestand und grines
Siedlungsbild
= intakter gesellschaftlicher Zusammenhalt

= 7. T. starke ldentifikation der Bewohner
mit dem Wohnviertel

®pas Akronym SWOT ist aus dem Englischen uber-
nommen und bedeutet: Strengths (Starken),
Weaknesses (Schwéachen), Opportunities (Chancen)
und Threats (Bedrohungen).



Schwéchen

keine gewachsenen (dorflichen) Struktu-
ren und damit keine soziokulturelle Basis
keine Nahversorgung / kulturelle oder
soziale Einrichtungen

schlechtes Erscheinungsbild, u. a Ge-
baudefassaden, leerstehende Gebaude,
Gestaltung 6ffentlicher Raume, Gara-
genhofe, Grunpflege

schlechter Zustand der StrafRenoberfla-
chen (funktional und gestalterisch)

hoher Sanierungsstau im Bereich des
Stral3en-, Kanal- und Leitungsnetzes
schlechter baulicher und energetischer
Zustand der Gebaude

schlechte OPNV-Anbindung und starke
Pkw-Abhangigkeit

zum Teil hohe Versiegelung der Flachen
Uberdimensionierte zentrale Grinflache
mit Gestaltungsdefiziten und ohne Auf-
enthaltsqualitat

hoher Pflegebedarf fur die Vielzahl klei-
ner pflegebedurftiger halboffentlicher
Grunflachen

uneinheitlich gestalteter Siedlungsrand
sehr negatives Aul’enimage (,Ghetto®)

2 1 ’ W\

=

Abb. 65: Erscheinungsbild als sichtbare Schwéache des Quartiers
Quelle: Planungsgruppe MWM 2015




Chancen

Privatisierungsabsicht der Eigentiimerin
BImA als Ausgansbasis

niedriges Miet-/ Kaufpreisniveau
passende Nachfragesituation (vor allem
Ein- und Zweipersonenhaushalte, aber
auch junge Familien)

grol3es Interesse zum Erwerb von Eigen-
tum / zur Mietung von Wohnungen durch
die derzeitigen Bewohner

Differenzierung des Wohnraumangebo-
tes

Inwertsetzung der stadtebaulichen Po-
tenziale (Ensemblewirkung, Grinrdaume,
Spielbereiche)

gutes quantitatives Angebot an Spielfla-
chen, aber schlecht in den offentlichen
Raum eingebunden

Neugestaltung des Strallenraums der
Lilienthalallee als zentrale Achse, Mitte
und Eingang der Siedlung mit mehr Auf-
enthaltsqualitat

Waldflache im westlichen Bereich mit
Okologischem Wert o6ffentlich zugénglich
bzw. ,erfahrbar’ machen

weitere Starkung des sozialen Zusam-
menhalts, u.a. durch ein Quartiersma-
nagement

Aufwertung des Innen- und Au-
Renimages, z.B. durch die Erarbeitung
eines Marketingkonzeptes

Abb. 66: Eigentumsbildung als groRe Chance des Quartiers
Quelle: Planungsgruppe MWM 2015



Risiken Abb. 67: Mangelnde Vielfalt im
Wohnraumangebot und
= wachsende Leerstandsquote hohe Sanierungskosten

» zunehmende soziale Segregation mit als Risiko
einhergehendem Konfliktpotenzial

= wenig differenziertes Wohnraumangebot

= hoher Sanierungsbedarf schrankt Attrak-
tivitat der Immobilien deutlich ein

= voraussichtlich hoher Sanierungs- bzw.
Neutrassierungsaufwand der Leitungsinf-
rastruktur

= hohe Kosten zur Sanierung der Bestand-
serschlieBung

= Verlust der Ensemblewirkung durch un-
angepasste Gestaltung im privaten
Raum, u. a. Einfriedung, Fassadengestal-
tung und Schaffung neuer Stellplatzfla-
chen

= Verschlechterung des Innenimages
durch Aufbrechen der aktuellen Einwoh-
nerstruktur

= langfristige Verfestigung des negativen
AulRenimages, u.a. durch fortschreitende
Segregation und Sanierungsstau

= divergierende Interessen zwischen den
beteiligten Akteuren (Eigentimerin BImA,
potentiellen Investoren, Kundengruppen,
Stadt, Planer)




Das Erscheinungsbhild der Siedlung ,Neu-
Teveren' ist durch eine homogene, lockere
Baustruktur und einen hohen Griinanteil ge-
pragt. Gleichzeitig wirken sich die maroden
Fassaden, unglnstige Gebaudestellungen
und Grundstiicksausrichtungen, uberdimen-
sionierte und untergenutzte Freiflachen, der
hohe Gebaudeleerstand, das geringe Ange-
bot an unterschiedlichen Wohnformen und
die einseitige Nutzungsstruktur sowohl in
gestalterischer als auch in funktioneller Hin-
sicht negativ auf die Siedlung aus.

Hinzu kommt der sanierungsbedurftige Zu-
stand der Leitungsinfrastruktur, die in erheb-
lichem Malfe nicht in den o6ffentlichen Stra-
Benrdumen verlegt ist. Aus diesem Grunde
ist eine kleine, einzelfallbezogene Ldsung
nicht durchfihrbar, sondern es bedarf einer
abgestimmten Sanierung (von Leitungen und
Oberflachen) im Zusammenspiel von priva-
ten und offentlichen Akteuren.

Auffallend ist die Ungleichheit zwischen dem
westlichen Siedlungsbereich auf der einen
und dem nordlichen und 0Ostlichen Sied-
lungsbereich auf der anderen Seite. Der
nordliche und o6stliche Siedlungsbereich
weist hinsichtlich der Gebaudestellung und -
ausrichtung auf dem Grundstick und auch

hinsichtlich der Vielfalt und Gro3e der Woh-
nungstypen deutlich mehr Mangel auf.
Dadurch ergibt sich fur den 6stlichen und
nordlichen Bereich ein dringenderer Hand-
lungsbedarf.

Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass die
Grundstucke im westlichen Bereich bereits
an private Eigentimer verkauft wurden, be-
steht in diesem Bereich gleichzeitig auch ein
geringerer Handlungsspielraum. Daher mus-
sen sich stadtebauliche Entwicklungsszena-
rien vorrangig auf MalBnahmen im nérdlichen
und 6stlichen Siedlungsbereich fokussieren.



6 STADTEBAULICHE KONZEPTION

6.1 Leitbild fir die ehemalige Flie-
gerhorstsiedlung

In der bisherigen Betrachtung wurde die
Ausgangssituation dargestellt und die rele-
vanten sowie komplexen Handlungsfelder
beleuchtet. Auf dieser Basis wurde ein Leit-
bild formuliert, das aus einer Perspektive
2030 heraus die Philosophie und Ausrich-
tung der anstehenden Planungs- und Durch-
fuhrungsschritte bestimmen soll.

Die frihere Fliegerhorstsiedlung Teveren
ist ein beliebtes Wohnquatrtier.

Insbesondere die Lage in direkter Nach-
barschaft zum Naturschutzgebiet Tevere-
ner Heide und die Nahe zu funktionsstar-
ken Zentren zahlen zu wichtigen Standort-
vorteilen.

Die besondere Qualitat der Siedlung ba-
siert auf dem grundsatzlichen Erhalt des
offenen Siedlungsbildes der 1950er Jahre.

Ein sensibler Umbau auf Siedlungs- sowie
auf Einzelobjektebene sorgt fur nachfrage-
gerechte Wohnraumangebote.

Eine hohe Identifikation mit dem Quartier

und eine Mischung aus Eigentums- und

Mietwohnraum sorgen fir eine ausgegli-

chene Sozialstruktur und gute Nachbar-
schaften.

Die Treffpunkte im Viertel sind bei allen
Generationen beliebt und tragen zur Le-
bendigkeit der Siedlung bei.

6.2 Leitziele

Aus dem Leitbild und der Analyse lassen
sich folgende Leitziele ableiten:

= Erhalt des griinen, weitlaufigen und ho-
mogenen Siedlungsbildes

= Schaffung einer ,neuen Mitte* fur die
Siedlung

= Neugestaltung und Strukturierung der
Offentlichen Granrdume

= Verbesserung und Differenzierung des
Nutzungs- und Wohnraumangebotes
durch Rick- und Umbaumalnahmen von
Gebauden

= Verringerung des Ungleichgewichts zwi-
schen den Siedlungsbereichen

» Ausbildung eines Siedlungsrandes

= Unterhaltung / Instandsetzung der Infra-
struktur

» Verbesserung der Auslastung der 6ffent-
lichen Infrastruktur

= Vermeidung stadtebaulicher Missstande
und mdgliche Fehlentwicklungen in der
sozialen Struktur (Segregation)

Ziel soll es sein, den grinen, weitlaufigen
und homogenen Charakter der Siedlung zu
erhalten und zu starken. Dabei soll eine Sa-
nierung mit ggf. Neustrukturierung als
Grundlage einer nachhaltigen Entwicklung
dienen.

Der Bereich Lilienthalallee / Beckstral3e /
Richthofenstral’e / Yorkstra3e als zentraler
offentlicher Raum soll aufgewertet und im
Sinne einer ,neuen Mitte* fur die Siedlung
gestaltet werden. Diese ,neue Mitte* verbin-
det die einzelnen Siedlungsbereiche mitei-
nander und setzt positive Impulse fir die
Entwicklung der gesamten Siedlung. Sie
dient als Orientierungspunkt und kann eine
starkere Identifizierung der Bewohner mit der
Siedlung unterstitzen. In diesem Zusam-
menhang sollen auch die Eingange der Sied-
lung entlang der Lilienthalallee eine Aufwer-
tung erfahren.

Die offentlichen Grinraume sollen neu ge-
staltet und strukturiert werden. Dies gilt ins-
besondere fir die Grunflache an der Yorck-



straBe. Sie ist pragendes Freiraumelement
und bedarf einer Weiterentwicklung zum
Quartierspark, welcher mehr Aufenthaltsqua-
litat bietet und den Bewohnern als wichtiger
Begegnungsraum dient.

Ebenso wie bei der Entwicklung der neuen
Mitte wird auch bei der Entwicklung des
Quartiersparks von positiven Impulsen fir
die gesamte Siedlungsentwicklung ausge-
gangen. Die vorhandenen Grunflachen sol-
len dabei in ihrer Gestaltung aber gerade
auch in ihrer Funktion, z.B. als generatio-
nengerechte Erholungs- und Aufenthaltsbe-
reiche, ausgestaltet werden. Insgesamt kann
der Anteil offentlicher Grinflachen in Teilen
verringert werden.

Ein weiteres wesentliches Ziel ist es, die
Attraktivitat des Wohnstandortes fur ver-
schiedene Nutzergruppen zu erhdhen. Durch
Umbau, Erganzung oder Rickbau soll ein
vielfaltiges Nutzungs- und Wohnraumange-
bot geschaffen werden.

Bei der Entwicklung ist darauf zu achten,
dass ein verhaltnismaRiger Anteil an Miet-
wohnungen erhalten bleibt (vgl. Quartiersbe-
fragung).

Bei allen MaRBnhahmen liegt ein besonderer
Schwerpunkt auf der Aufwertung des dstli-
chen und nérdlichen Siedlungsteils, um das
Ungleichgewicht zum westlichen Siedlungs-
teil zu verringern.

Fir das &ufBere Erscheinungsbild ist die
Ausbildung eines einheitlichen Siedlungs-
randes wichtig.

Ferner ist das Thema der Flichtlingsunter-
bringung weiter zu betrachten und zu beglei-
ten. Da die Lage derzeit flir niemanden wirk-
lich Gberschaubar ist, sollte als langfristige
Zielsetzung die Begrenzung der Anzahl der
Fluchtlinge auf ein vertretbares Verhéltnis
zur Gesamtbewohnerzahl in der Siedlung
angestrebt werden. Kurzfristige hohere
Fluchtlingszahlen kdnnen jedoch nicht aus-
geschlossen werden. Insgesamt gilt es, die
Internationalitat der Siedlung, die allein
schon aus der Geschichte (sowie dem an-
grenzenden NATO-Stitzpunkt) gegeben ist,
positiv zu nutzen und auch die Flichtlingsun-
terbringung nicht in den ,hinteren Ecken®
stattfinden zu lassen.

6.3 Entwicklungsszenarien

Anhand von zuné&chst drei Entwicklungssze-
narien wird aufgezeigt, wo Eingriffe in die
und Veranderungen an der Struktur méglich
sind. Den Szenarien liegen drei unterschied-
liche Ansatze zugrunde:

I. Bestandserttchtigung,
[I. Nachverdichtung,
lll. Ruckbau.

Nach Abwagung aller vor- und nachteiliger
Auswirkungen wurde im Rahmen eines itera-
tiven Abstimmungsprozesses ein viertes
Szenario (IV. Kombination) erarbeitet, wel-
ches die Basis flur die politische Beschluss-
fassung sowie die Birgerversammliung in
2016 bildete (vgl. Anlagen 4, 5 und 6). Neue
Erkenntnisse fuhrten in 2017 zu einer
schrittweisen Weiterentwicklung hin zum zur
Umsetzung empfohlenen Szenario

V. Umbau.



6.3.1 Szenario I: Bestandsertiichtigung

Szenario | legt den Fokus auf eine be-
standsnahe Umsetzung der oben genannten
Leitziele und die Konzentration der Mal3-
nahmen auf den Ooffentlichen Raum. Die
Schwerpunktbereiche liegen in der Starkung
der Lilienthalallee und der Neustrukturierung
der grof3ten zusammenhangenden Grinfla-
che im ostlichen Siedlungsbereich.

Um erste wichtige Impulse zu setzen, ent-
steht an der Lilienthalallee, an der Schnitt-
stelle aller Siedlungsbereiche, ein neuer
Quartiersplatz als Treffpunkt, Aufenthaltsort
und Orientierungspunkt. Die Bushaltestelle
wird in das Gestaltungskonzept des Platzes
eingebunden.

Es werden neue, ,griine Garagenhofe’ so-
wohl an den bestehenden als auch an neuen
Standorten angeordnet. Diese sollen zur
Aufwertung des offentlichen Raumes beitra-
gen. Denkbar sind neben Garagen mit
Grindach auch begriinte Carports. Welches
Umsetzungsmodell letztendlich zum Tragen
kommt, ob die Anlagen durch die BiMA, pri-
vate Investoren welche die Anlagen vermie-
ten oder private Investoren als Eigentimer-
gemeinschaften weiterentwickelt werden,

wird sich erst im Zuge der Umsetzung ent-
scheiden.

Das Gelande der Firma Natex soll neu struk-
turiert werden. Der Eingangsbereich kdnnte
so aufgewertet und die Stellplatze gebindelt,
werden, sodass das &ufRere Erscheinungs-
bild verbessert werden wirde. Eine mégliche
Unterbringung einer Nahversorgungseinrich-
tung an dieser Stelle sollte geprtft werden.

Die groRRe Griunflache im 6stlichen Bereich
wird als pragendes Element zu einem Quar-
tierspark mit hoher Aufenthaltsqualitéat entwi-
ckelt, welcher zur Erholung, Spiel und Sport
dienen soll. Untergenutzte Restgrunflachen
im gesamten Plangebiet werden den Grund-
sticken zugeschlagen, wie z.B. an der
Rommelstrale und der Stauffenbergstralie,
sodass sich der Anteil an 6ffentlichem Grin-
raum minimiert.

Die FuBwegeverbindungen werden gestarkt
und attraktiviert. Zwischen Rommel- und
YorckstralRe ist ein parallel verlaufender
FuRBweg vorgesehen, der die Griinbereiche
erlebbar macht und die Anbindung des
Quartiersparks an die westlichen Wohnein-
heiten aufwertet.

Durch die bauliche Erweiterung der Woh-
nungstypen BC und BCb Uber zwei Ge-
schosse im rickwartigen Bereich kann eine
Verbesserung des Wohnangebotes geschaf-
fen werden.

Die Planung sieht vor, insgesamt vier
Wohneinheiten auf der ScharnhorststralRe
zurickzubauen. An den beiden sidlichen
Gebaudereihen werden je zwei Wohneinhei-
ten wegfallen, die sich derzeit schlecht in
das Wohnumfeld integrieren. In diesem Be-
reich sind die stadtebaulichen Missstande
und der Sanierungsbedarf besonders hoch.
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Nachstehende Tabelle fasst die stadtebauli-
chen Kenndaten im Plangebiet fir den Be-
stand sowie fur Szenario | zusammen. Die
Gegenuberstellung der Flachenanteile ver-
deutlicht, dass es sich um einen sanften
Eingriff handelt. GroRRere Veranderungen
sind nicht erkennbar.

Die Vorteile dieses Szenarios liegen in der
Aufwertung des Offentlichen Raumes. Es
kénnen kurzfristig erste Impulse fur eine
Veranderung gesetzt werden. Die offentli-
chen Grunflachen werden teilweise redu-
ziert, aber es bleibt noch ein relativ hoher
offentlicher Grunanteil erhalten. Das Wohn-
angebot kann durch bauliche Erweiterungen
verbessert werden. Ein weiterer Vorteil die-
ses sanften Eingreifens ist, dass mdgliche
nachteilige Auswirkungen auf die Bewohner-
schaft durch Umbaumafnahmen sehr gering
gehalten werden und negative Folgen eines
Teilriickbaus, z. B. Wohnungswechsel, ganz-
lich ausbleiben. Nachteilig sind die fehlende
Nahversorgung, die geringe Veranderung im
westlichen Siedlungsbereich und die damit
einhergehende geringe Aufwertung des ge-
samten Siedlungsbildes. Die MalRhahmen
erscheinen noch zu gering, um eine nachhal-
tige Verbesserung zu erzielen.

Tab. 4: Stadtebauliche

Quelle:

Kenndaten
Szenario |
Planungs-
gruppe MWM/
reicher haase
associierte
GmbH 2016

Bestand Szenario 1
Plangebiet (excl. Geldinde Natex) 201.064 m? 100% 201.064 m? 100%
private Grundstiicke einschl. Wald 119.744 m? 59,6% 122.830 m? 61,1%
halbéffentliche ErschlieRung 3.212 m? 1.6% 3193 m? 1.6%
(Wohnwege)
halbéffentliche Griinflichen - - 4181 m? 2,1%
offentliche Griinflichen 35.955 m? 17,9% 26.841 m? 13,3%
priv. Ci:rport-l Garagenanlagen und 6.042 m? 3.0% 9.366 m? 47%
Stellplatze
offentliche ErschlieRung 34.446 m? 17,1% 32.213 m? 16,0%
offentliche FuRwege 1.665 m? 0,8% 2.440 m? 1,2%
Wohngebédude Bestand 2 2
Grundflache (Wohneinheiten) 16.938 m? (204 WE) 16.734 m* (200 WE)
Wohngebdude Neubau - R
Grundflache (Wohneinheiten)
Wohngebayce:gesamt 16.938 m? (294 WE) 16.734 m? (290 WE)

Grundflache (Wohneinheiten)

Wohngebaude Riickbau

204 m? (4 WE)

private Grundstiicke Riickbau

halboéffentliche ErschlieRung
(Wohnwege) Riickbau

offentliche Griinflichen Riickbau

Garagenhofe Riickbau

offentliche ErschlieBung Riickbau

offentliche FuBwege Riickbau

Riickbau gesamt




6.3.2 Szenario Il: Nachverdichtung

In Szenario Il werden die Mal3hahmen aus
Szenario | Ubernommen und zusatzlich die
Mdglichkeit der Nachverdichtung untersucht.
Dabei soll allerdings keine flachenhafte Er-
ganzungsbebauung vorgenommen werden,
da diese den politischen Entwicklungsab-
sichten entgegenstehen wirde (vgl. Kap. 2).
Vielmehr gilt es, Vorschlage fur eine behut-
same Wohnraumerganzung und -
differenzierung zu unterbreiten, die auf
Rick- und Umbau von Bestandsgebéuden
verzichtet. Als potentielle Nachverdichtungs-
flachen bieten sich mehrere Bereiche an:

= Offentliche Grinflache an der Rommel-
stral3e

= Offentliche Griinflache zwischen der Be-
bauung YorckstralRe / Rommelstralle

= Offentliche Grinflache im 6stlichen Sied-
lungsbereich

= Garagenhof an der Lilienthalallee

An der Rommelstral3e wird an den Kopfen-
den der alten Bebauung eine neue Bebau-
ung mit barrierefreien Wohnungen entwi-
ckelt, um auch ein Angebot flur altere Men-
schen zu schaffen.

Die Grundstiicke norddstlich der Grinflache
zwischen YorckstraRe und Rommelstralle

eignen sich fur Familienwohnen. Dort kénn-
ten groRRere Einfamilienhauser entstehen.

Je nach GrofRe der Wohneinheiten mussten
bestehende Wohneinheiten der angrenzen-
den Zeilen zurtickgebaut werden.

Auf der grof3ten zusammenhangenden Grun-
flache im oOstlichen Teil entsteht am Rande
des neuen Quartierparks das ,Wohnen am
Park’. An der Lilienthalallee wird ein neuer
Quartierseingang aus einem neuem Quar-
tiersplatz und einer Wohnbebauung mit dem
Schwerpunkt barrierefreies Wohnen gebil-
det, sodass sich ein lebhafter Quartiersplatz
entwickeln kann.
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In der Flachenbilanz zu Szenario Il sind gro6-
Bere Unterschiede im Vergleich zur Aus-
gangssituation erkennbar. Die in Tab. 5 auf-
gefuihrten Werte flr das Szenario basieren
auf der Annahme, alle im Plan dargestellten
Nachverdichtungsflachen tatséchlich bean-
sprucht werden.

In Szenario Il kann durch die Nachverdich-
tung an verschiedenen Stellen die Vielfalt
des Wohnangebotes erhoéht und neue Nut-
zungen, wie z.B. eine Nahversorgung, inte-
griert werden. Gleichzeitig wird der offentli-
che Grunanteil auf ein Mindestmal® redu-
Ziert.

Durch die Nachverdichtung wird die Anzahl
der Wohneinheiten insgesamt erhoht.

Das Siedlungsbild kann durch eine Mischung
von Bestand und Neubau und den neuen
Garagenhofen aufgewertet werden. Wie
auch in Szenario | sind die Verdnderungen
im westlichen Siedlungsbereich gering.

Tab. 5: Stadtebauli-
che Kennda-
ten Szenario Il

Quelle: Planungs-
gruppe MWM/
reicher haase
associierte
GmbH 2016

Bestand Szenario 2
Plangebiet (excl. Geldnde Natex) 201.064 m? 100% 201.064 m? 100%
private Grundstiicke einschl. Wald 119.744 m? 59,6% 138.809 m? 69%
s 3212 m? 16% 3.883 m? 1,9%
halbéffentliche Griinflichen -- 4.181 m? 2,1%
sffentliche Griinflichen 35.955 m? 17,9% 14.549 m? 7.2%
g:;\;l.;‘;;trzp;ort-l Garagenanlagen und 6.042 m? 3.0% 5.757 m? 2.9%
offentliche ErschlieRung 34.446 m? 17,1% 31.675 m? 15,8%
offentliche FuBwege 1.665 m? 0,8% 2.210 m? 1,1%
sttty N 16.938 m* (294 WE) 16.327 m* (278 WE)
g:l:gg:cb:eugv‘:l:h?;?::eiten) 3.395 m* (61 WE)
Wohngebaude gesamt 16.938 m? (294 WE) 19.722 m? (339 WE)

Grundflache (Wohneinheiten)

Wohngebidude Riickbau

611 m* (12 WE)

private Grundstiicke Riickbau

halboéffentliche ErschlieRung
{(Wohnwege) Riickbau

offentliche Griinflaichen Riickbau

Garagenhofe Riickbau

offentliche ErschlieBung Riickbau

offentliche FuBwege Riickbau

Riickbau gesamt




6.3.3 Szenario lll: Rickbau

Szenario 1ll zeigt neben den Malinahmen
aus Szenario | eine Mdglichkeit des grof3fla-
chigen Rickbaus auf, der das Ziel verfolgt,
die Siedlung in ihrer Gesamtdimension zu
reduzieren.

Aufgrund des bestehenden ErschlieBungs-
systems mit Einbahnstralen-Ringen bieten
sich nur zwei Ansatzpunkte fur einen zweck-
erfullenden Rickbau:

= Rickbau des dstlichen ErschlieBungs-
rings entlang Scharnhorststral3e, Gnei-
senaustralle und dem 0&stlichen Teil der
Yorckstral3e (bis zur Einmindung Stauf-
fenbergstralle) einschliellich der insge-
samt 84 zugehdrigen Gebaude.

= Rickbau des noérdlichen ErschlieBungs-
rings im Bereich Stauffenbergstrafl3e und
Rommelstral3e einschliellich der insge-
samt 92 zugehdorigen Gebaude.

Obwohl das Ausmal’ des Rickbaus, gemes-
sen an der Zahl der zuriickzubauenden Ge-
baude, bei beiden Mdglichkeiten gleich ist,
stellen sie ganz unterschiedliche Eingriffe in

die bestehende Siedlungsstruktur dar. Ein
Ruckbau im dstlichen Siedlungsbereich
kommt aus fachplanerischer Perspektive
nicht infrage, da der Quartierspark seine
Zentralitdit und seinen pragenden Freifla-
chencharakter mit umschlie3ender Bebau-
ung verlieren wurde.

Im nordlichen Siedlungsteil ist der geschéatz-
te Sanierungsaufwand vergleichsweise nied-
rig, ein Ruckbau in diesem Bereich lasst sich
dennoch fachplanerisch begrinden. Aus-
schlaggebende Argumente sind zum einen
die Lage innerhalb der Siedlung, die durch
die grof3e Entfernung zum Quartierspark und
die relativ schlechte ErschlieBung Uber die
Yorckstral3e, als ungtinstig einzustufen ist.
Zum anderen ist auch die Ausrichtung der
Gebaude und Garten sehr unvorteilhaft, so-
dass in Szenario Ill der Riickbau des gesam-
ten ndrdlichen Siedlungsteiles vorgesehen
ist. Die zurlickgebauten Flachen werden
wieder forstwirtschaftlich genutzt.

Erganzend wird im 6stlichen Teil die Bebau-
ung an der Gneisenaustral3e zurtickgebaut,

um auf der zentralen Flache eine neue Be-
bauung mit \Wohnen am Park’ entwickeln zu
kénnen. Der Quartierspark und das ,Wohnen
am Park’ bilden eine Einheit und werden von
der bestehenden Bebauung umschlossen.

Entlang der Lilienthalallee wird der Stral3en-
raum zwischen YorckstralBe und Rommel-
stral3e mit einer Wohnbebauung mit barriere-
freien Wohnungen geschlossen.

Im westlichen Siedlungsbereich werden auf
den bisher nicht verauf3erten Grundstiicken
einzelne Gebaude zuriickgebaut und durch
eine neue Bebauung mit Generationenwoh-
nen ersetzt.

Durch den Rickbau wird die Dimension der
Siedlung insgesamt reduziert, hierdurch ver-
ringert sich der Sanierungsaufwand der zu
sanierenden Gebaude, ErschlieBung und
Infrastruktur. Durch gezielte Neubaumalf3-
nahmen, auch im westlichen Siedlungsbe-
reich, wird ein vielfaltiges, neues Wohnan-
gebot geschaffen.
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Die stadtebaulichen Kennwerte spiegeln den
Umfang des Rickbaus wider. Die Umwand-
lung von 130 Wohneinheiten mit einer
Grundflache von insgesamt 4.402 m2 in
Waldflache, wird die GesamtgroRe der Sied-
lung um etwa 20 % reduzieren.

Der Umfang des Ruckbaus erscheint aus
stadtebaulicher Sicht angemessen. Jedoch
ist unter Bericksichtigung immobilienwirt-
schaftlicher Aspekte der Anteil des Ruck-
baus relativ hoch, sodass mittelfristig ein
erheblicher Verlust der im Bundeseigentum
befindlichen Vermoégenswerte zu verbuchen
ware.

Uberdies sind die Belange der Quartiersbe-
wohner zwingend zu beriicksichtigen. Mogli-
che nachteilige Auswirkungen wie Wohn-
wechsel (Mieterh6hungen), die Zerstérung
nachbarschaftlicher Kontakte oder voriber-
gehende Umziige sind in erhdhtem Male
mit diesem Ruckbauszenario verbunden.
Planerische Absicht muss es sein, den stad-
tebaulichen Umstrukturierungsprozess in der
ehemaligen Fliegerhorstsiedlung moglichst
schonend fir die Betroffenen zu gestalten.

Tab. 6:

Quelle:

Stadtebauli-
che Kennda-
ten Szenario
]

Planungs-
gruppe MWM
/ reicher haa-
se associierte
GmbH 2016

Bestand Szenario 3
Plangebiet (excl. Geldnde Natex) 201.064 m? 100% 159.306 m? 100%
private Grundstiicke einschl. Wald 119.744 m? 59,6% 110.683 m? 69,5%
s 3212 m? 16% 1775 m? 1,1%
halbéffentliche Griinflichen -- 4.201 m? 2,6%
sffentliche Griinflichen 35.955 m? 17,9% 12.981 m? 8,1%
g:;\;l.;‘;;trzp;ort-l Garagenanlagen und 6.042 m? 3.0% 3.301 m? 2.1%
offentliche ErschlieRung 34.446 m? 17,1% 25.250 m? 15,8%
offentliche FuBwege 1.665 m? 0,8% 1.115 m? 0,7%
sttty N 16.938 m* (294 WE) 10.068 m* (164 WE)
g:l:gg:cb:eugv‘:l:h?;?::eiten) 4.005 m* (61 WE)
Wohngebaude gesamt 16.938 m? (294 WE) 14.073 m? (225 WE)

Grundflache (Wohneinheiten)

Wohngebidude Riickbau

4.402 m* (130 WE)

private Grundstiicke Riickbau - 21.931 m?
1900
sffentliche Griinflichen Riickbau - 9.492 m?
Garagenhéfe Riickbau - 1.390 m?
offentliche ErschlieBung Riickbau 6.370 m?
offentliche FuBwege Riickbau 632 m?
Riickbau gesamt 41.758 m?




6.3.4 Empfehlungsszenario V: Umbau
Uber den Zwischenschritt eines Kombinati-
onsszenarios (Szenario 1V) wurde in einem
intensiven Abstimmungsprozess das Emp-
fehlungsszenario (Szenario V) entwickelt.

Insbesondere neue Erkenntnisse der BImA
zur Vermarktungssituation sowie Rickmel-
dungen der Bewohnerschaft zu Wohnpréfe-
renzen (u.a. nordliche Stauffenbergstrale)
eroffneten neue Perspektiven fir eine stad-
tebauliche Entwicklung der Siedlung, die —
noch besser als bisher — Wiinsche und An-
regungen aus der Birgerschaft sowie Er-
gebnisse eines lokalpolitischen Diskurses
bertcksichtigen kann.

Ein Rickbau im Bereich nordliche Stauffen-
bergstralie — wie er im Szenario IV vorgese-
hen war — ist nicht mehr geplant. Der Blick
wird nun auf einen Umbaubereich im Osten
der Siedlung gerichtet, der ein hohes Poten-
zial zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele
(vgl. Kapitel 6.1 bzw. 6.2) bietet.

Die Bestandsgebéude (v.a. Yorckstral3e)
weisen heute eine schlechte Bausubstanz
sowie Ausrichtung auf den Grundsticken
auf. Dies wirkt sich nachteilig auf die Attrak-
tivitat der Immobilien aus, wodurch eine

Vermietung bzw. Vermarktung der Gebaude
erschwert wird. Dementsprechend hoch ist
auch die Leerstandsquote im Bereich
Scharnhorststral3e / Yorckstral3e. Hierin be-
steht jedoch der Vorteil einer besseren Zu-
griffsmdglichkeit auf die Immobilien, v.a. im
Vergleich zu den Wohneinheiten in der
Stauffenbergstralie, die derzeit fast vollstan-
dig vermietet sind.

Aufgrund der zentralen Lage zwischen ge-
plantem Quartiersplatz und zukUnftigem
Quartierspark (s.u.) kommt diesem Bereich
im Rahmen der Neuausrichtung der Sied-
lung eine zentrale Rolle zu.

Zwischen Lilienthalallee, Yorck- und Scharn-
horststral3e ist im Empfehlungsszenario ein
Umbaubereich vorgesehen. Die 7 Bestands-
reihenhauser (31 WE) weichen zugunsten
einer aufgelockerten Bebauung mit insge-
samt 18 Doppelhaushélften.

Aufgrund der Nahe zur Lilienthalallee wer-
den im sudlichen Bereich der Scharnhorst-
stral3e Bauflachen reduziert. An dieser Stelle
wird das Quartier zum Wirtschaftsweg ,Te-
verener Heide" hin gedffnet. Bei Bedarf kann
an dieser Stelle mit vergleichsweise gerin-
gem Aufwand eine Stellplatzanlage integriert
werden.

Eine behutsame Nachverdichtung sieht das
Planwerk flr den Bereich des Quartiersparks
vor. Zukinftig sollen hier ebenfalls Doppel-
haushélften das quartiershezogene Wohn-
raumangebot erganzen. Insgesamt entsteht
durch diese Nachverdichtung eine kompakte
Baustruktur, die keine neue ErschlieBungs-
infrastruktur erfordert sondern im Gegentell
fur eine bessere Auslastung der bestehen-
den ErschlieBung und Infrastruktur sorgt.

Zur weiteren Differenzierung des Wohnrau-
mangebotes (derzeitige WohnungsgroéfZen
mit Wohnflachen zwischen 70 bis 100 m2)
sollen neben den Doppelhaushélften auch
Erweiterungsmaoglichkeiten fur Bestandsge-
baude beitragen. Denkbar sind bis zu zwei-
geschossige Anbauten im rickwartigen Be-
reich.

Das Ziel Wohnraum fir die verschiedenen
Zielgruppen bereitzustellen und insbesonde-
re auch barrierefreies Wohnen im Quartier
zu ermdglichen soll durch Geschosswoh-
nungsbau im Bereich zwischen Lilienthalal-
lee und RichthofenstraRe erreicht werden.
Ein Umbau der derzeitigen Garagenhofe
wirde die stadtebaulich bedeutsame Situati-
on am Quartiersplatz aufwerten und gleich-
zeitig die Nahe zum OPNV-Angebot sicher-
stellen.



Bei den Wohneinheiten sollte es sich um
Mietwohnungen handeln, die von einem Im-
mobilientrager entwickelt, realisiert und ver-
marktet werden sollen. Diese Option sollte
jedoch erst in einem zweiten Schritt in Erwa-
gung gezogen werden, wenn die zukunftige
lokale Nachfragesituation nach Wohnraum
besser abschétzbar ist. Alternativ hierzu
kénnten die in die Jahre gekommenen Ga-
ragenhotfe saniert bzw. durch begrinte Car-
portanlagen ersetzt werden.

Da im westlichen Siedlungsgebiet der Ver-
kauf von Objekten an einzelne Eigentimer
sehr erfolgreich verlauft, wird in diesem Be-
reich von einem groRReren stadtebaulichen
Eingriff wie einem Rick- oder Umbau von
Wohngebauden abgesehen.

Die offentlichen StraRen, Platze und Grinan-
lagen pragen ganz wesentlich das Bild der
Siedlung. Wichtige Aspekte im Rahmen der
Sanierung sind zeitgemafe Funktionalitat
und Nutzbarkeit, Barrierefreiheit, stadtbild-
angepasste Gestaltung sowie angemessene
Gesamtausstattung (weder Uber- noch Un-
terversorgung).

Ein zentraler Quartiersplatz soll der ehemali-
gen Fliegerhorstsiedlung eine gemeinsame
Mitte geben. Hier soll ein Kommunikations-

und Begegnungsraum entstehen, der identi-
tatsstiftend und imagebildend fiir die gesam-
te Siedlung ist.

Der Bereich, der bislang von Zufahrten und
einem Garagenhof gepragt war, konnte
durch eine qualitatsvolle Neubebauung mit
barrierefreien Wohnungen (optional, s.o0.)
mit bis zu zweieinhalb Geschossen eine
neue Fassung und belebende Nutzung er-
halten.

Neben der Entwicklung eines multi-
funktionalen Platzbereichs stehen eine barri-
erefreie Bushaltestelle (Integration Forde-
rung des OPNV) sowie eine Uberwindung
der Trennwirkung der Lilienthalallee im Vor-
dergrund der TiefbaumalRnahmen. Die Lilien-
thalallee konnte in diesem Bereich in zwei
getrennte Fahrspuren aufgeteilt werden,
deren Mittelinsel als Querungshilfe dienen
und Baumstandorte zur Markierung des
Zentrums aufnehmen koénnte (optisch wir-
kende, geschwindigkeitsdampfende Mal3-
nahme, ohne Einbul3en der Befahrbarkeit,
auch mit Schwerlastverkehr).

Die grofRe Grunflache im 0&stlichen Sied-
lungsteil ist schon heute pragendes und
identitatsstiftendes Freiraumelement, bedarf
jedoch einer Weiterentwicklung zum Quar-

tierspark, welcher mehr Aufenthaltsqualitat
bietet und den Bewohnern als wichtiger Be-
gegnungsraum, dem Spiel, Sport, der Bewe-
gung und der Erholung dient. Durch die ge-
plante Nachverdichtung an der Yorckstral3e
wird die Dimension der heutigen Grinflache
zwar reduziert, die verbleibende Flache bie-
tet jedoch ausreichend Mdoglichkeiten zur
Gestaltung eines attraktiven Quartiersparks
mit Angeboten fur alle Generationen.

Der Spielplatz im westlichen Siedlungsteil, in
der Boelcke- / Richthofenstral’e sowie die
angrenzenden Garagen werden neu ange-
ordnet. Ziel ist es, die Prasenz des ruhenden
Verkehrs zu reduzieren und die Zugéanglich-
keit des Spielplatzes fur die Quartiersbe-
wohner zu erhéhen. In diesem Zuge wird
auch Attraktivitatssteigerung des Spielplat-
zes angestrebt.

Anstelle von klassischen Garagenhdofen sieht
die Planung eine Erganzung des Parkplatz-
angebotes vornehmlich in Form von begrin-
ten Carportanlagen oder offenem Parken
ohne Uberdachung (fahrbahnbegleitendes
Parken) vor.

Nordlich der Rommelstrale kénnen bis zu
63 Stellplatze erganzt werden, ohne das
grine Siedlungsbild zu stark zu veréndern.



Hier kann auf dem bestehenden Erschlie-
Bungssystem aufgebaut werden, sodass
sich die Eingriffe in die 6ffentlichen Grinbe-
reiche in Grenzen halten. In der YorckstralRe,
Gneisenau- und Scharnhorststrale werden
vornehmlich  kleinere straRenbegleitende
Parkstreifen zu finden sein. Grof3ere Car-
portanlagen sind an der Lilienthalalle, in der
BoelckestralRe und Mdlderstral3e vorgese-
hen sowie optional im rtckwartigen Bereich
des barrierefreien Wohnens.

Im Vergleich zur Bestandssituation wurde
eine Reduzierung von 174 offentlichen Stell-
platzen ermittelt. Demgegeniber stehen
jedoch 171 Uberdachte Stellplatze (Carport-
anlagen). Da die Anzahl der Wohneinheiten
konstant bleibt, ist die Stellplatzbilanz im
Vergleich zur Bestandssituation ausgegli-
chen (1,6 Stellplatze pro Wohneinheit).

In diesem Empfehlungsszenario wird die
Anzahl der Wohneinheiten auf dem Aus-
gangshiveau gehalten. Jedoch wird ein an-
gemessenes Verhdltnis von Bestand und
Neubau erreicht, das ein differenzierteres
Wohnraumangebot bietet und damit der
Nachfragesituation in Geilenkirchen besser
entspricht.



Platzflache
[ sffentliche Grunraume

private Griinflachen

Abb. 71: Plan Nr. 18 — Stadtebauliches Ergebnisszenario V: Umbau I privater Wald
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH / BiMA 2017; Katen-
grundlage © Geobasisdaten: Vermessungs- und Katasteramt Kreis Heinsberg, E Wege
218/2015
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Im Empfehlungsszenario wird die Anzahl der
Wohneinheiten auf dem Ausgangsniveau
gehalten. Durch ein stimmiges Mal3 von
Neu- und Bestandsgebauden wird ein diffe-
renziertes Angebot geschaffen, das auch
weiterhin gunstigen Wohnraum bietet und
nicht in unmittelbarer Konkurrenz zu Neu-
baugebieten in der Umgebung steht. Das
Wohnangebot der Siedlung soll kiinftig eher
junge, mobile Menschen und Familien an-
sprechen. Optional ist eine Bebauung mit
barrierefreien Wohnungen an der Lilientha-
lallee vorgesehen, um zusétzlich u.a. altere
Zielgruppen zu erreichen bzw. mobilitatsein-
geschrankten Personen den Verbleib in der
Siedlung zu ermoglichen.

Aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive
ist die geplante Veranderung der Baustruktur
zu begriBen, da insgesamt mehr Wohnbau-
land im Vergleich zur Bestandssituation ge-
schaffen werden kann. Es ist somit kein Ver-
lust von in Bundeseigentum befindlichen
Vermogenswerten zu befirchten.

Verglichen mit der Bestandssituation werden
offentliche Grunflachen zwar deutlich redu-
ziert, aber es bleibt trotzdem ein verhéltnis-
mafiig hoher 6ffentlicher Grinanteil erhalten.

Bestand Szenario 5
Plangebiet (excl. Gelande Natex) 201.064 m? 100% 201.064 m? 100%
private Grundstiicke einschl. Wald 119.744 m? 59,6% 142.540 m? 70,9%
?\f\‘/'gﬁ;ffvr:g;he Erschliefung 3.212 e 1,6% 1.986 me 1,0%
halboffentliche Griinflachen - - - 0 m? 0,0%
offentliche Grunflachen 35.955 m? 17,9% 15.529 m? 7,7%
g;g’n'p(l:;;peo”'/ Garagenanlagen und | 5 45 e 3,0% 5.524 m? 2,7%
offentliche ErschlieBung 34.446 n? 17,1% 31.117 m? 15,5%
offentliche FuBwege 1.665 m? 0,8% 4.368 m?2 2,2%
Wohngebaude Bestand a 5
Grundflache (Wohneinheiten) Bt = (2 i) 15.440 m# (263 WE)
Wohngebaude Neubau s | o "
Grundflache (Wohneinheiten) ) 3249 + 572% me (31 + 10" WE)
\é’rﬂ:gﬁ;cbhae”?@gﬁ:;:’éenen) 16.938 m? (294 WE) 18.698 + 572* m2 (294 + 10* WE)

Tab. 7: Stadtebauliche Kenndaten Szenario V
Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase associierte GmbH / BImA 2017

*Optional: Barrierefreies Wohnen, 10 WE




7 UMSETZUNGSPROGRAMM

In den nachfolgenden Kapiteln folgt eine
detaillierte Beschreibung des Umsetzungs-
programms, das auf den Uberlegungen des
Szenario V aufbaut. Das Programm stellt ein
umfassendes Gesamt-MalRBnahmenpaket
dar, das mehr als nur stadtebauliche Aspek-
te aufgreift. FUr eine nachhaltige Quartiers-
entwicklung wird es vor allem darauf an-
kommen durch Beratung, Betreuung und
Einbezug der Bewohnerschaft den sozialen
Zusammenhalt weiter zu stéarken.

7.1 Gebaude

Entsprechend den Rahmenbedingungen des
Wohnraumbedarfs (vgl. Kap. 2) und der lan-
desplanerischen Situation der Siedlung, soll
ein ausdifferenziertes Wohnraumangebot bei
gleichzeitig stabiler Anzahl von Wohneinhei-
ten und einer mdglichst guten Ausnutzung
der Infrastruktur durch Einsparung von Griin-
flachen geschaffen werden.

Im Folgenden wird ein mogliches Modell fur
eine Durchmischung der Siedlung vorge-
stellt. Dabei wird auf eine ausgewogene Auf-
teilung der Bestandsimmobilien potenziellen
Kaufergruppen geachtet.
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Abb. 72: Mdgliche Paketbildung — Einzelverkauf nach Szenario V

Quelle: Planungsgruppe MWM 2017

Aufgrund der bisherigen Vermarktungserfah-
rungen bietet sich flir den westlichen Sied-
lungsbereich die Fortsetzung des Einzelver-
kaufs an. Gleiches gilt auch fir die Bestand-
sobjekte im ndordlichen Quartier sowie im

Ostlichen Gebiet, sudlich der Yorckstrafle.
Damit fallt auch der Umbaubereich bzw. die
neu zu schaffenden Doppelhaushalften in
dieses Vermarktungssegment. Mietwohnun-
gen sind fur die aufgrund der schwierigeren



ErschlieBungs- und damit Parzellierungssi-
tuation besser im Paket zu veraufRernden
Immobilien zwischen Rommel- und Yorck-
straRe vorgesehen. Neben einer Veraulie-
rung an einen bzw. mehrere Investoren ist
aber auch vorstellbar, dass die BImA die
Immobilien im Bestand behdalt und schritt-
weise saniert.

Die optionale Bebauung am Quartiersplatz
mit barrierefreien Wohnungen wird dem
Segment Mietwohnungsbau durch private
Investoren zugeordnet.

Die derzeitigen WohnungsgroRen mit Wohn-
flachen zwischen 70 bis 100 m2 sprechen
nur eine bestimmte Kaufergruppe an (vgl.
Kap. 2). Daher soll es zukinftigen Eigentu-
mern ermdglicht werden, die derzeitigen
Bestandsgeb&dude zu erweitern. Denkbar
sind bis zu zweigeschossige Anbauten im
ruackwartigen Bereich.

Fir eine qualitatsvolle und identitatsstiftende
Gestaltung der offentlichen und auch priva-
ten Raume wird es darauf ankommen, fur
die bestehenden Garagenhtfe einen zeit-
geméalRen Ersatz bzw. eine zeitgeméalRe Er-
ganzung zu finden der bzw. die den griinen

Charakter der Siedlung starkt und die typi-
sche Auspragung nicht stort.

Abb. 73: Beispiele fir Um-/Anbauten (IBA Hamburg — Weltquartier)
Quelle: IBA Hamburg GmbH 2015



Da gute Beispiele aussagekraftiger sind als
tausend Worte, soll ein ,Musterhaus” in der
Siedlung eingerichtet werden, welches wah-
rend des Sanierungsverfahrens u.a. als Sitz
des Quartiersmanagements, der Baubera-
tung und damit als Anlaufstelle fir die Be-
wohnerschaft zur Verfugung gestellt wird.

Konkret hat sich die BIMA bereit erklart ein
Objekt im 0Ostlichen Teil der Siedlung bei-
spielhaft zu sanieren und fir den Zeitraum
der Programmumsetzung kostenfrei fir o.g.
Nutzungen zur Verfiigung zu stellen.

Abb. 74: Bestandsgeb&ude — Einrichtung Musterhaus
im ndrdl./6stl. Siedlungsteil

Quelle: Planungsgruppe MWM / reicher haase
associierte GmbH 2016



7.2 Offentliche StraRen, Platze und
Grunanlagen

Die offentlichen Stral3en, Platze und Grinan-
lagen pragen ganz wesentlich das Bild der
Siedlung. Wichtige Aspekte im Rahmen der
Sanierung sind zeitgemafRe Funktionalitat
und Nutzbarkeit, Barrierefreiheit, stadtbild-
angepasste Gestaltung sowie angemessene
Gesamtausstattung (weder Uber- noch Un-
terversorgung).

7.2.1 StralRen und Parkplatze

Die Deckschichten der ErschlieRungsstra-
Ren weisen einen erheblichen Sanierungs-
bedarf auf. Die Anlagen an sich sind in ihrer
Ausbildung (Dimension, Materialitat) baujah-
restypisch und tragen in ihrer Schlichtheit
positiv zur Gesamtwirkung der Siedlung bei.
Neben der Sanierung der bituminésen Deck-
schichten der Fahrbahnen stehen Verbesse-
rungen der Barrierefreiheit u.a. in den Ne-
benanlagen im Fokus. In Teilbereichen sind
Anpassungen im Querschnitt aufgrund einer
Neuordnung des Parkraums erforderlich.
Erganzend ist die stralRenbegleitende Be-
leuchtung energiesparend umzurtsten. Die
Kosten sind auf Basis der Kalkulationen des
Ingenieurbiiros Brendt entsprechend dem
LJAuswahlszenario® fortzuschreiben.

7.2.2 Quartiersplatz Lilienthalallee inklu-
sive barrierefreier OPNV-Haltepunkt
Ein zentraler Quartiersplatz soll der Siedlung
wieder eine gemeinsame Mitte geben. Hier
soll ein Kommunikations- und Begegnungs-
raum entstehen, der identitatsstiftend und
imagebildend fir die gesamte Siedlung wir-
ken kann. Der Bereich, der bislang von Zu-
fahrten und einem Garagenhof gepréagt war,
soll durch eine dominante, qualitatsvolle

Abb. 75: Perspektivenskizze Quartiersplatz
Quelle: Planungsgruppe MWM 2017

Neubebauung eine raumliche Fassung und
belebende Nutzung erhalten. Neben der
Entwicklung eines multifunktionalen Platzbe-
reichs stehen eine barrierefreie Bushaltestel-
le (Integration Foérderung des OPNV) sowie
eine Uberwindung der Trennwirkung der
Lilienthalallee im Vordergrund der Tiefbau-
maflnahmen. Die Lilienthalallee kénnte in
diesem Bereich in zwei getrennte Fahrspu-
ren aufgeteilt werden, deren Mittelinsel als




Querungshilfe dienen und Baumstandorte
zur Markierung des Zentrums aufnehmen
koénnte (optisch wirkende, geschwindigkeits-
dampfende Malinahme, ohne Einbuf3en der
Befahrbarkeit, auch mit Schwerlastverkehr).

7.2.3 Grinanlagen / Begegnungsraume

Neben den privaten Frei- und Gartenflachen,
deren Qualitdt durch Bebauungsplanung,
Leitfaden und Beratung gesichert und entwi-
ckelt werden soll, sind die 6ffentlichen Griin-
anlagen ein wichtiger Bestandteil der Sied-
lung. Die derzeitigen Anlagen entsprechen in
ihrer Dimension und Ausstattung nicht dem
Bedarf. Die offentlichen Griinanlagen sollen
in ihrer Dimension reduziert und entspre-
chend dem lokalen Bedarf mit den Bewoh-
nern zusammen umgestaltet und ausgestat-
tet werden. Dies betrifft insbesondere die
Neuorientierung des Spielplatzes im Westtell
der Siedlung und dessen Umbau zu einem
grinen Spiel- und Treffplatz fir die Bewoh-
nerschaft sowie den groRen Spielplatz im
Ostteil und dessen Umgestaltung zu einem
Quartierspark fir alle Generationen. Da alle
Gebéaude (bis auf das barrierefreie Wohnen
an der Lilienthalallee / Quartiersplatz) Uber
eigene Garten verfugen, wird im Konzept
davon ausgegangen, dass zwei Grinanla-

gen, eine kleinere im Westteil (Siedlungsteil
mit der aufgelockerteren Baustruktur und
grolReren Garten) und eine gréf3ere im Ost-
teil (verdichteterer Siedlungsteil) ausrei-
chend und im Hinblick auf die Unterhaltung
zumutbar sind.
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Abb. 76: Lageplanausschnitte Griinanlagen
Quelle: Planungsgruppe MWM 2017



7.3 Infrastruktur

7.3.1 ErschlieBungs- und Kanalsystem
Fur die Sanierung des Kanal- und Erschlie-
Bungssystems wurde eine Grobkostenschat-
zung vom Ingenieurblro Brendt aus Gei-
lenkirchen erarbeitet. Diese bezog sich auf
Uberlegungen aus Szenario IVc, wurde aber
fur das Szenario V fortgeschrieben.

Fur alle vorgesehenen ErschlieBungsmal-
nahmen wurden Sanierungskosten in einer
Spanne von 4 Mio. € und 5,9 Mio. € brutto
geschatzt (vgl. Tab. 8).

Eine Umlage der Kosten zur Sanierung der
Wohnwege koénnte in stadtebaulichen Ver-
trdgen mit den zukinftigen Eigentimern ge-
regelt werden, um die Kosten, die der Stadt
im Zuge der GesamtmalRnahme entstehen,
weiter zu reduzieren.

Abb. 77: Aufteilung der Sanierungskosten (ErschlieBungs- und Kanalsystem) in Teilbereiche
Quelle: Planungsgruppe MWM 2017, Basis Ing.-Blro Brendt 2016



Das Kanalsystem weist Sanierungsbedarf
auf insgesamt 5.620 m auf (vgl. Abb. 77).
Damit liegt die Untergrenze flr reine Bau-
kosten bei rund 1,9 Mio. Euro und hdchstens
2,6 Mio. Euro.

Quelle: Ing.-Buro Brendt 2016, Planungsgruppe
MWM 2017

Auch hier ist mit einer teilweisen Kosten-
Ubernahme durch Private zu rechnen, was
den kommunalen Aufwand reduzieren sollte.

Grobe Kostenschatzung ErschlieBung*

MaRnahmenbereich (vgl. Plandarstellung) Baukosten min. (brutto) Baukosten max. (brutto)
Teilbereich West (rote Flachen) 546.100 € 858.500 €
Teilbereich Ost (blaue Flachen) 1.056.529 € 1.664.395 €
Carportanlagen West (violette Flachen)** 142.200 € 237.000 €
Carportanlagen Ost (violette Flachen)** 330.000€ 550.000 €
Summe ErschlieBung 2.074.829 € 3.309.895 €
Grobe Kostenschdtzung Kanalsystem*

Teilbereich West (rote Flachen) 565.000 € 772.500 €
Teilbereich Ost (blaue Flachen) 1.357.500 € 1.846.500 €
Summe Kanal 1.922.000 € 2.619.000 €

Leitungen,
Beleuchtung usw.

** flankierende / private MaRnahme

* ohne Ing-Kosten, Begriinung, aufwendigere Gestaltungen, Vermessung, Vermarkung, Gutachten, VS-

Tab. 8: Sanierungskostenschétzung ErschlieRung




7.3.2 Stromversorgung

Im Zuge der Sanierung von Erschlielungs-
anlagen ist zu prifen, inwieweit eine Erneue-
rung bzw. Instandsetzung der Stromleitun-
gen im Quartier erfolgen muss. Hierzu liegen
derzeit noch keine Informationen vor.

7.3.3 Wasserversorgung

Samtliche Wasserleitungen in der Flieger-
horstsiedlung sind durch das Wasserwerk
Aachen (Rechtsvorgadnger des aktuellen
Versorgers Verbandswasserwerk Gangelt)
im Laufe der Zeit erneuert worden. Insoweit
besteht im Zuge mdglicher StralRenerneue-
rungsarbeiten kein Anlass zu einer Neuver-
legung.

Zahlreiche Wasserleitungen verlaufen auf
den Privatgrundstiicken, sodass Grund-
dienstbarkeiten in die entsprechenden
Grundbicher eingetragen werden missen.

7.3.4 Gasversorgung

Wie in Kap. 3.3 dargestellt, ist die Siedlung
derzeit nicht an das Gasleitungsnetz ange-
schlossen. Uber die Ausbauabsichten des
Gasversorgers (Energie- und Wasser-
Versorgung GmbH Stolberg) kann derzeit
keine Aussage getroffen werden. Eine Betei-
ligung der EWV als Versorgungstrager wird

im Falle anstehender Tiefbauarbeiten statt-
finden. Ob eine Versorgung der Siedlung
dann erfolgt, hdngt von der Anzahl der Inte-
ressenten ab.

7.3.5 Breitbandversorgung

Die Deutsche Glasfaser GmbH hat im ver-
gangenen Jahr Teilbereiche des Quartiers
an das Glasfasernetz angebunden und
konnte so Internetgeschwindigkeiten von bis
zu 100 Mb/s bereitstellen.

Die Deutsche Telekom beabsichtigt eben-
falls, den Ortsteil Teveren einschlieRRlich der
ehemaligen Fliegerhorstsiedlung noch im
Jahr 2016 mit schnellem Internet zu versor-
gen (VDSL, bis zu 100 Mb/s Download und
bis zu 40 Mb im Upload). Es kann also von
einer zukunftig guten Versorgung im Bereich
Breitbandinternet gesprochen werden.

7.3.6 Quartiersdffnung

Das frihere Natex-Geb&ude zwischen Lilien-
thalallee und StauffenbergstrafRe bietet den
Nato-Bediensteten die Mdglichkeit, sich mit
Gutern des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs
zu versorgen. In der Offnung der Einrichtung
fir die Offentlichkeit oder zumindest fiir die
Bewohner der ehemaligen Fliegerhorstsied-
lung liegt eine besondere Chance die Attrak-

tivitat der Siedlung zu erhdéhen und sollte
daher forciert werden. Erste Gesprache zwi-
schen Stadtverwaltung und NATO wurden
bereits im Mai 2016 gefuhrt. Inwieweit diese
von beiden Seiten gewiinschte Offnung (u. a.
rechtlich) mdoglich ist, steht derzeit jedoch
nicht fest.



7.4 Weiterfihrende Planungen

7.4.1 Energetische Quartiersentwicklung
Ursprunglich ausschlaggebend fur die Erar-
beitung eines Entwicklungskonzeptes fir die
ehem. Fliegerhorstsiedlung Teveren waren
stadtebauliche und wirtschaftliche Gesichts-
punkte. Die weitere Planung soll energeti-
sche Aspekte aber gleichwertig berlcksich-
tigten. Diese sequentielle Vorgehensweise
der Stadtverwaltung entspricht dem KfW
Programm zur Forderung der Energieeffizi-
enz auf Quartiersebene (KfW 432), das eine
konzeptionelle Ableitung der energetischen
Quartierskonzepten von vorhandenen inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepten erwar-
tet und die Berlcksichtigung von stadtebau-
lichen, denkmalpflegerischen, baukulturellen,
wohnungswirtschaftlichen und sozialen As-
pekten verlangt.

Ein erster praktischer Ankerpunkt konnte
durch die beispielhafte Sanierung eines Be-
standsobjektes und dessen kostenfreie Be-
reitstellung durch die BImA als ,Musterhaus*
fur die Dauer des Sanierungsprozesses ge-
setzt werden (vgl. auch Kap. 7.1).

Eine energetische  Quartiersentwicklung
muss, ebenso wie eine stadtebauliche Ent-

wicklung, strategisch ausgelegt werden und
bedarf daher einer sorgféaltigen Planung, die
die spezifischen technischen, rechtlichen
und wirtschaftlichen Gegebenheiten und
Mdglichkeiten bertcksichtigt. Um die Akzep-
tanz des energetischen Konzeptes zu erho-
hen, muss die Ausfihrung der energetischen
Stadtsanierung langfristig fur moglichst alle
Anspruchsgruppen eine ,Win-Win-Situation’
darstellen.

Eine bloRer Beschluss, samtliche Hauser
energetisch ertlichtigen zu lassen, ware bei-
spielsweise keine sinnvolle Vorgehensweise,
da man es mit einer Vielzahl von unter-
schiedlichen Eigentimern zu tun hat und das
Potenzial der Geb&dudedammung haufig
nicht allein auch nicht ausreicht, um die lang-
fristigen Klimaschutzziele der Bundesregie-
rung zu erreichen. Eine Strategie muss da-
her ebenfalls die Systeme zur Erzeugung
und Verteilung von Energie berlcksichtigen.
Beispielsweise fiihrt eine Verbesserung der
Warmeversorgung zu einer Verringerung
des fossilen Primarenergiebedarfs. Dadurch
kann wiederum der finanzielle Aufwand fur
energetische Sanierungsmalinahmen ge-
senkt werden. Diese Abnahme der erforder-
lichen Investitionskosten erhéht wiederum
die Bereitschaft der Eigentimer, energeti-

sche Ertlichtigungen am Eigentum einzulei-
ten.

Zur Erarbeitung einer geeigneten Vorge-
hensweise und eines inhaltlich sinnvollen
Konzeptes flr eine energetische Quartiers-
sanierung wurden in den vergangenen Mo-
naten Gesprache mit unterschiedlichen
Fachpersonen geftihrt. So fand eine Ortsbe-
gehungen mit Herrn Professor Dr. Miiller und
Frau Dr. Streblow vom Institut fur Gebaude-
technik der RWTH Aachen statt. An diesem
Institut wird u.a. zum Thema ,Intelligente
Sanierung von geschlossenen Siedlungen
unter energetischen Gesichtspunkten® ge-
forscht. Die beiden Wissenschaftler zeigten
dabei groles Interesse daran, das Projekt in
die eigene Forschung zu integrieren. Das
Institut fir Geophysik und geothermische
Energie von Professor Dr. Clauser (ebenfalls
RWTH) untersucht im Rahmen eines eige-
nen Forschungsvorhabens in den kommen-
den Monaten das geothermische Potenzial
in Teveren. Sollten hierbei vielversprechen-
de Ergebnisse entstehen, kann Uber die Ein-
fuhrung entsprechender Technologien nach-
gedacht werden.

Mit einem regionalen Energieversorger ste-
hen demnéchst unverbindliche Gesprache



zur Mdoglichkeit der Einflhrung eines Nah-
warmenetzes an.

Vielversprechend verliefen in der Vergan-
genheit auch die Gesprache mit dem Buro
Jung-Stadtkonzepte, das bereits mehrfach
die Erstellung von Konzepten zur energeti-
schen  Quartiersentwicklung  erfolgreich
durchgefuhrt und / oder begleitet hat.

Eine energetische Quartierssanierung kann
auf unterschiedliche Weise geftrdert wer-
den. Ein gangiges Verfahren ist die Beantra-
gung einer KfW-Foérderung fur die Erstellung
eines integrierten energetischen Stadtent-
wicklungskonzeptes. Ein solches Konzept
zeigt das wirtschaftliche und technische Po-
tenzial auf und benennt mégliche MalRnah-
men.

Die Erstellung eines solchen Konzeptes
dauert ungefahr ein Jahr und ermdglicht an-
schlielend die Forderung der Stelle eines
Sanierungsmanagers fir eine Dauer von bis
zu drei Jahren.

Alternativ ist auch die Erstellung eines weite-
ren Klimaschutz-Teilkonzeptes denkbar. Die
Auswahl der FordermalRnahme steht zurzeit
noch aus. Die Entscheidung beeinflusst

mafgeblich das weitere Vorgehen im Rah-
men der energetischen Quartierssanierung
der ehem. Fliegerhorstsiedlung.

7.4.2 Bauleitplanung

Zur Schaffung der Voraussetzungen fir die
baulichen Erganzungen und Erweiterungen
einerseits und um das Siedlungsbild nach-
haltig zu sichern und zu verbessern, ist ein
Bebauungsplan zu erstellen, der insbeson-
dere folgende Themen berlcksichtigen
muss:

= Festlegung vertraglicher  Nutzungen
(Wohnen, Nahversorgungsangebote etc.)

= Schaffung baulicher Erweiterungsmég-
lichkeiten unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Bestandsbebauung

= Sicherung der (neuen) offentlichen Griin-
und Aufenthaltsflachen

= Gestaltungsvorgaben fir die baulichen
Anlagen und den Ubergang privater — 6f-
fentlicher Raum

7.4.3 Gestaltungsleitfaden

Das Instrument der verbindlichen Bauleitpla-
nung einschliellich gestalterischer Festset-
zungen ist geeignet, Fehlentwicklungen zu
unterbinden. Allerdings handelt es sich um
ein passives Instrument, das nicht aus sich

heraus Impulse geben und eine positive
Entwicklung in Gang setzen kann.

Aus der Erfahrung in ganzheitlichen Projek-
ten hat sich gezeigt, dass gerade durch ei-
nen motivierend verfassten Leitfaden sowie
individuellen Beratungs- und Forderangebo-
ten ein grofBer Schritt in Richtung eines at-
traktiven Erscheinungsbildes zuriickgelegt
werden kann.

Der Leitfaden soll als Orientierungsrahmen
fur die Beratung von privaten Grundsticks-
und Immobilieneigentimern, Bauherren und
interessierten Bewohnern dienen und an-
hand von Positivbeispielen Perspektiven fir
eigene Baumalinahmen aufzeigen (egal ob
am Geb&ude oder im Offentlich wirksamen
Umfeld). In der ehemaligen Fliegerhorstsied-
lung wird es dabei neben dem Aufzeigen von
Positivbeispielen fir die bauliche Sanierung
insbesondere auch darum gehen, die Ab-
grenzung privater Freiflachen zum offentli-
chen Raum einheitlich zu gestalten bzw. das
Aufzeigen von Entsiegelungs- und Gestal-
tungsmafl3nahmen der privaten Freiflachen.



7.5 Begleitung / Betreuung

7.5.1 Quartiersmanagement

Im Zuge der Konzeptentwicklung und deren
Beratung in der Offentlichkeit, im Arbeits-
kreis und der Politik wurde deutlich, dass
zwar das ,Wir-Gefuhl“ in der Siedlung stark
ist, dass aber die Verbindung und Zugeho-
rigkeit zur Kernstadt fehlt und das Image der
Siedlung in den letzten Jahrzehnten stark
gelitten hat.

Daher ist ein Quartiersmanager zu etablie-
ren, der neben der Beratung zu Fragen der
Sanierung (Bauberatung, Sanierungsvor-
schlage/ -pakete) und Finanzierung (u.a. zu
Forderangeboten der KfW Bank und der
NRW.Bank) sich auch um den Zusammen-
halt in und um das Image der Siedlung
kiimmert.

Das Quartiersmanagement steht den Be-
wohnern wahrend des gesamten Umbaupro-
zesses als Kimmerer und Ansprechpartner
zur Seite und soll insbesondere im Zuge des
geplanten Umbaus (Abriss und Neubau) im
Bereich Scharnhorst-/ YorckstrafRe helfen,
negative Auswirkungen fir die betroffenen
Bewohner abzumildern.

Die Unterbringung des Quartiersmanage-
ments im sog. ,Musterhaus® (vgl. Kap. 7.1)
ware ein wichtiger Schritt zur Etablierung im
Quartier und zur Sicherstellung der nieder-
schwelligen Erreichbarkeit fur alle Bewohner.

7.5.2 Fassadenprogramm / Bauberatung
Durch eine intensive Einzelberatung interes-
sierter Bauherren soll aufbauend und mithilfe
des Gestaltungsleitfadens (siehe Kap. 7.4.3)
neben der Gestaltung des 6ffentlichen Rau-
mes (StralRen, Platze) ein positives Erschei-
nungsbild der privaten Gebaude(-fassaden)
erreicht werden. Denn gerade Gebaude in
der Zusammenschau mit den umgebenden
Freiflachen sind von wesentlicher Bedeutung
fur den Gesamteindruck und somit auch fur
das Image der Siedlung. Gute realisierte
Beispiele vor Ort setzen oft jene spirbare
Aufwertung in Gang, die notwendig ist, um
langfristig motivierend zu wirken und nach-
haltige Ergebnisse zu erzielen. Das Verfah-
ren zielt daher besonders auf eine hohe 6f-
fentliche Aufmerksamkeit und die Einbin-
dung privater Akteure.

Dabei gilt es zunachst durch entsprechende
Informationen und Beratungsgesprache,
Grundstiickseigentimer zur Modernisierung

anzuregen und somit erste Positivergebnisse
zu erzielen.

7.5.3 Imagebildung und Marketing

Das mogliche negative Image eines Quar-
tiers oder Stadtteils im Geflige der Gesamt-
stadt kann ein Uber die Jahre gewachsenes,
grundsatzliches Problem darstellen. Es gilt
daher, das verbesserungswirdige Image der
ehemaligen Fliegerhorstsiedlung mit Hilfe
eines aufeinander abgestimmten MalRnah-
menbundels aufzuwerten. Ein Image kann
aber nur dann glaubhaft vermittelt werden,
wenn das Quartier und damit die Bewohner
als dessen lokale Akteure zu einer gemein-
samen ldentitat gefunden haben - Identi-
tatsbildung und die Entwicklung eines von
Allen getragenen Wertegefiihls — stehen also
zunachst im Vordergrund.

Die Aufwertung des Images wird als eine
ganzheitliche Vorgehensweise verstanden,
um das Produkt ,Fliegerhorstsiedlung Gei-
lenkirchen’ nach innen und auf’en kommuni-
kativ positiv zu transportieren. Folglich ste-
hen am Anfang der Uberlegungen die ge-
meinsame Herausarbeitung von Kernbot-
schaften und die Verstandigung auf diese
Alleinstellungsmerkmale bzw. Identitat. Erst
darauf aufbauend kdénnen dann die Kommu-



nikationsmafRnahmen entwickelt werden:
Unter anderem Zielgruppendefinition, opti-
sches Erscheinungsbild, Medien und Kom-
munikationsmittel, Offentlichkeitsarbeit etc.

Bausteine sollen also sein:

= Formulierung von Kernbotschaften

= Erarbeitung eines einheitlichen Erschei-
nungsbildes in Abstimmung mit den Ak-
teursvertretern

= gemeinsame Entwicklung einer Kommu-
nikationsstrategie (u.a. Stadtteilzeitung,
Pressearbeit, Plakate, Flyer, Internetauf-
tritt, Stadtteilfeste, Gemeinschaftsaktio-
nen, Stadtteilmarkte).

Letztendlich geht es darum, die Kernbot-
schaften mit Leben zu fillen. Es gilt das, was
man verspricht, zu halten. Ein kontinuierli-
cher Entwicklungs- und Umsetzungsprozess
uber alle Handlungsfelder hinweg sorgt fur
die Glaubwuirdigkeit der Imageaufwertung:
»1ue Gutes und rede dartber.*

7.5.4 Verfugungsfonds

Um breit getragene Malinahmen ohne grofe
Umwege auf den Weg zu bringen, soll ein
gemeinsamer Verfiigungsfonds eingerichtet
werden. Dieser finanziert sich jeweils zur
Hélfte aus privaten Mitteln (z.B. Wirtschaft,

Vereine) und aus offentlichen Mitteln (Stad-
tebauférderung / Kommune). Ziel ist es, auf
der Grundlage einer Zurverfiigungstellung
offentlicher Fordergelder zusatzlich privates
Engagement und private Finanzmittel fur die
Entwicklung der Siedlung zu aktivieren. Ein
Erfolgsmerkmal dieses Forderinstrumentes
ist, dass die vorhandenen finanziellen Mittel
sehr flexibel, mit hoher lokaler Ausrichtung
und mit einem grolBen Mal3 an Entschei-
dungsbefugnis seitens der privaten Akteure
einzusetzen sind.

Fordermittelempfanger und Verwalter des
Verfugungsfonds ist in der Regel die Kom-
mune, welche jedoch eine lokale Quartiers-
management-Initiative als Fondsverwalter
einsetzen kann. Uber die Mittelverwendung
entscheidet ein fur diesen Zweck zu bilden-
des lokales Gremium auf der Grundlage
kommunaler Richtlinien. Die Zusammen-
setzung dieses lokalen Gremiums ist vom
Fordergeber nicht vorgegeben. Dieses soll
sich vielmehr an der Situation vor Ort und
den eingebrachten Finanzierungsanteilen
ausrichten. Im Idealfall sollte das Gremium in
ganzheitlicher Weise die verschiedenen pri-
vaten Interessensgruppen sowie die Stadt-
verwaltung reprasentieren. Die notwendige
organisatorische Vorbereitung soll das eben-

falls beantragte Quartiersmanagement (vgl.
Kap. 7.5.1) tUbernehmen.

7.5.5 Offentlichkeitsarbeit und -
beteiligung

Eine intensive Offentlichkeitsinformation und
-beteiligung ist entscheidend, zur Akzep-
tanzbildung, aber auch, um die Planungsbe-
lange und Anregungen z.B. der Anwohner
rechtzeitig und umfassend beriicksichtigen
zu kbnnen.

Aufgrund einer Vielzahl an Malihahmen wird
zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes
ein Bundel an Offentlichkeitsinformationen
notwendig sein, um je nach Erfordernis die
Bewohner einbinden zu kdnnen. Der Erfolg
der Umsetzung héngt u.a. auch von der
Qualitat der Kommunikation ab. Bereits im
Vorfeld sind eine Auseinandersetzung mit
den erkennbaren Problemlagen und eine
verstandliche Aufbereitung fir den Diskussi-
ons- und Arbeitsprozess daher notwendig.

= Flyer z.B. zur Information tUber Umge-
staltungs- oder BaumafRRnahmen, Bera-
tungsangebote: Als Grundlage hat sich
ein beidseitig bedrucktes Faltblatt be-
wahrt, das z.B. an die Haushalte in der
Siedlung verteilt wird, aber auch Veran-



staltungsteilnehmern ausgehandigt wer-
den kann. Der Flyer erlautert in unter-
schiedlichen Phasen den jeweiligen
Sachstand der Planung in allgemeinver-
standlichen Worten.

Quartierszeitung: Die Quartierszeitung
soll als regelmafig erscheinendes Infor-
mationsblatt in Zeitungsform im Rahmen
des Planungs- und Umsetzungsprozes-
ses informieren z.B. Uber den Stand des
Prozesses, realisierte Beispiele oder Er-
gebnisse des Arbeitskreises. Ziel ist, den
Bewohnern die Planungsschritte in einer
anschaulichen Form néher zu bringen
Werkstéatten und Foren: Im Rahmen der
Konzeptumsetzung ist eine prozessbe-
gleitende Beteiligung der Offentlichkeit,
u.a. in Form eines Werkstattverfahrens
sinnvoll, das neben der Information gro-
Ben Wert auf die I6sungsorientierte Mit-
arbeit der Burgerschaft in einem struktu-
rierten Prozess legt. Das Instrument mit
sogenannten Werkstattverfahren (Ta-
gesveranstaltungen) und/ oder Foren
(Abendveranstaltungen) soll Uber den
gesamten Umsetzungszeitraum einge-
setzt werden und zwar immer dann,
wenn komplexere bauliche oder sonstige
MalRnahmen anstehen (z.B. Planungs-
phase Quartiersplatz, Quartierspark).
Dies ermdglicht einerseits die Vermitt-
lung der komplexen Planinhalte fir Bur-

gerschaft und Interessierte und dass Be-
schlussfahigkeit mit Konsens Uber den
Weg des Verstehens und Mitwirkens er-
reichbar sind. Andererseits flie3en Pla-
nungsaspekte, Winsche und Vorstellun-
gen aus dem Kreis der Offentlichkeit und
engagierter Akteure mit ein.

= Feste: Nach Abschluss einzelner Bau-
steine sind Quartiersebene eine einfache
Mdoglichkeit, die Planungs- und Baupha-
se zu reflektieren, folgende Schritte an-
zukiindigen und den Gemeinschaftssinn
in der Siedlung zu pflegen. In kleineren
Gesprachsgruppen ergibt sich die Gele-
genheit, die Belange und Anregungen
der Bewohner zu erfahren.

= Homepage: Eine Ubersichtliche und mit
den wichtigsten Informationen ausgestat-
tete Internetseite informiert Uber An-
sprechpartner, aktuelle Themen und
Termine wahrend des gesamten Umset-
zungsprozesses.

7.6 Flankierende MaRRnahmen

Zielfihrend fir eine erfolgreiche Umsetzung
ist es alle Akteure einzubinden. Hierzu sind
Strukturen der Zusammenarbeit zu vertiefen
bzw. auszubauen. Neben den Akteuren
Stadt und BImA rticken dann auch das Quar-
tiersmanagement, sowie ein Quartiersbeirat
aus Eigentimern und Mietern in den Blick.

Im Hinblick auf das Innen- und Aul3enimage
der Siedlung (Planungssicherheit fir Be-
wohner und Investoren) sollte die angestreb-
te Sanierungsqualitat gemeinsam definiert
und in sogenannten Qualitatsvereinbarungen
(z.B. als Bestandteil der Vertrdge zwischen
BIMA und Kaufern) festgelegt werden.

Nach Abschluss der Umsetzung aller Mal3-
nahmen wird eine Dokumentation der Ge-
samtmaflnahme ,Entwicklungskonzept Flie-
gerhorstsiedlung Geilenkirchen® erstellt und
so der Entwicklungsprozess der letzten Jah-
re in all seinen Facetten dargestellt. Mit einer
kurzen Ergebnisbeschreibung der einzelnen
MalRnahmen werden die enge Verknupfung
der Projekte untereinander sowie die Fille
der Grundlagen, Ansatzpunkte, Handlungs-
ebenen und Akteure / Beteiligten deutlich.
Zudem soll der Weg der Zielerreichung, die
zur Schaffung einer nachhaltigen Zukunfts-
perspektive fur die Siedlung durch integrierte
Losungsansatze fiuhrte, hinsichtlich ihrer
Ubertragbarkeit bewertet und herausgearbei-
tet werden.



7.7 Finanzierungskonzept

Zur Finanzierung der Gesamtmal3nahe ist
eine Bundelung verschiedener Finanzie-
rungsmaglichkeiten vorgesehen, bestehend
aus kommunalen und privaten Mitteln sowie
Mitteln aus Forderprogrammen.

In erster Linie werden kommunale Eigenleis-
tungen erforderlich sein, z.B. fur den Kauf
von Grundstiicksflachen, die Sanierung der
Kanéle und StraRen oder den Bau und die
Ausstattung des Quatrtiersparks und Quar-
tiersplatzes.

Fur den Aufwand der durch Sanierung der
StraRen und Kanéale anfallt, ist die Stadt Gei-
lenkirchen berechtigt, kommunale Abgaben
zu erheben und damit die MalRnahme zum
Teil zu refinanzieren.

DarUber hinaus bietet sich die Mdglichkeit,
fur bestimmte Malinahmen Fordermittel von
Bund und Land zu beantragen. Die Beantra-
gung von Mitteln aus der Stadtebauftrde-
rung ist in den Segmenten Management
(Quartiersmanagement) Unterstitzung und
Beratung (Bauberatung) aussichtsreich. Zu-
satzlich werden fur die Schaffung von Bege-
gungsrdumen wie dem Quartierspark und
Quartiersplatz finanzielle Hilfen in Aussicht

gestellt. Uber die Verteilung der Fordersatze
entscheidet der Fordergeber nach sachli-
chen Indikatoren, die fiir alle Kommunen
erhoben werden (u.a. Arbeitslosenquote,
finanzielle Leistungsfahigkeit der Kommune).
Der derzeitige Fordersatz fur Mittel aus der
Stadtebauférderung von Bund und Land
betragen fur Geilenkirchen 70 % und damit
10 Prozentpunkte Uber dem Regelfordersatz.

Zur Unterstltzung privater BaumalRnhahmen
bietet die NRW.Bank unterschiedliche For-
derprodukte an. Hierzu legt die das Land
NRW ein jahrliches Wohnraumférderungs-
programm auf, aus dem zinsginstiges Dar-
lehen mit einem Gesamtvolumen von etwa
800 Mio. Euro vergeben werden. Unter an-
derem gefordert werden hieraus:

= der Bau und der Erwerb selbst genutzter
Eigenheime und Eigentumswohnungen

= die Neuschaffung von Mietwohnungen
auch in Form des Ausbaus, der Erweite-
rung, der Anderung oder Nutzungsande-
rung bestehender Gebaude

= die energetische Sanierung im Woh-
nungsbestand

Unter Einhaltung bestimmter Kriterien durch
den Kredithehmer werden Tilgungsnachlas-
se zwischen 15 und 20 % gewahrt, was ein

entscheidender Investitionsanreiz fur private
Eigentiimer, mdgliche Kaufer und Investoren
sein konnte. Ansprechpartner fir Interessen-
ten sind die ortlichen Kreditinstitute.



8 FAZIT

Entsprechend den Rahmenbedingungen
eines steigenden Wohnraumbedarfs und der
landesplanerischen Situation der Siedlung,
wird durch Empfehlungsszenario ein ausdif-
ferenziertes Wohnraumangebot bei gleich-
zeitig stabiler Anzahl von Wohneinheiten
geschaffen.

Ein Vorteil dieses insgesamt sanften Eingrei-
fens ist, dass mdgliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Bewohnerschaft, z.B. Woh-
nungswechsel im Falle eines Geb&audeabris-
ses, sehr gering gehalten werden, bzw. bei
gezielter nicht-Neuvermietung der betroffe-
nen Wohneinheiten sogar ganz ausbleiben
konnen.

Durch Umbau sowie Nachverdichtung im
Bereich Scharnhorst-/ Yorckstrae wird die
bestehende Infrastruktur besser ausgenutzt.
Eine Sanierung des Kanal- und Erschlie-
Bungssystems sollte in einem frihen Umset-
zungsschritt erfolgen. Im Zuge der Sanie-
rung von Erschlielungsanlagen ist auch zu
prifen, inwieweit eine Erneuerung bzw. In-
standsetzung der Stromleitungen im Quartier
erfolgen muss.

Die offentlichen Griinanlagen sollen in ihrer
Dimension reduziert und entsprechend dem

lokalen Bedarf mit den Bewohnern zusam-
men umgestaltet und ausgestattet werden.

Insgesamt wird eine Aufwertung des Sied-
lungsbildes durch Umbaubereiche, Treff-
punkte und den Erhalt des griinen Charak-
ters der Siedlung erfolgen.

Bauleitplanerisches Eingreifen ist vonnéten,

um Umbaubereiche und Erganzungsbauten

einen rechtlichen Rahmen vorzugeben. Da-

bei sind folgende Themen zwingend zu be-

riicksichtigen:

= Festlegung vertraglicher  Nutzungen
(Wohnen, Nahversorgungsangebote etc.)

= Schaffung baulicher Erweiterungsmog-
lichkeiten unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Bestandsbebauung

= Sicherung der (neuen) offentlichen Grin-
und Aufenthaltsflachen

= Gestaltungsvorgaben fir die baulichen
Anlagen und den Ubergang privater — 6f-
fentlicher Raum

Angebote zur Betreuung und Begleitung der

Umsetzung sollten, wie bereits im Entwick-

lungskonzept dargestellt, in jedem Fall Be-

standteil des Umsetzungsprogramms sein.

Hierzu gehdren:

= die Schaffung eines ,Musterhauses® (von
der BImA beispielhaft sanierte Immobilie)
als Anschauungsobjekt und Sitz der Be-
ratungs- und Begleitungsangebote

» die Einrichtung eines Quartiers- und Sa-
nierungsmanagements (u.a. Begleitung
und Betreuung von Umziigen im Quar-
tier),

»= Beratungsangebote, v.a. zu den Themen
Fassadengestaltung, energetische Ge-
baudesanierung und Modernisierung von
Wohnungen,

» Beratungsangebote zu mdglichen For-
derprogrammen fur Private,

* imagebildende MaRnahmen und Offent-
lichkeitsarbeit,

» die Einrichtung eines Verfigungsfonds
fur die Bewohnerschaft,

= die Aktivierung des birgerschaftlichen
Engagements ,

= stetige Information und aktiver Einbezug
der Quartiersbewohner im weiteren Ar-
beits- und Umsetzungsprozess.

Mit dem Entwicklungskonzept liegt eine fun-
dierte, von den beteiligten Akteuren breit
getragene Basis flir die weiteren Detailpla-
nungen zur Realisierung des Siedlungsum-
baus bzw. der -sanierung vor.

Damit erhalt die Siedlung eine klare Zu-
kunftsperspektive, welche den derzeitigen
Bewohnern sowie der Stadt Planungssicher-
heit gibt und die Attraktivitat fir zukinftige
Bewohner verbessert.
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