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Am 8. Januar 2014 hatte die Hansestadt Lineburg zu einer abendlichen Auftaktveranstal-
tung in der Aula der Musikschule eingeladen, bei der alle Interessierten Uber die laufenden
Vorbereitenden Untersuchungen im Wohngebiet ,Am Wei3en Turm® informiert werden und
auch selber zu Wort kommen sollten. An der Veranstaltung nahmen um die 150 Gaste, grof3-
tenteils Bewohnerinnen und Bewohner aus dem Untersuchungsgebiet, teil.

Auf dem Podium vertreten waren der LUneburger Oberbirgermeister Herr Madge (SPD), die
Stadtbauratin Frau Gundermann, Frau Burghardt vom Bauverwaltungsmanagement der
Stadt Luneburg, zustandig fur die Stadtsanierung, sowie Herr Kranzhoff, Geschéftsfiihrer des
gemeinsam mit dem Sanierungstrager BauBeCon mit der Durchfihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen beauftragten Planungsbtiros Cappel + Kranzhoff, Herr Marth von Bau-
BeCon und Frau Quast, polis aktiv, als Moderatorin der offenen Gesprachsrunde.

T

Er6ffnung durch Oberbirgermeister Madge

Der Oberbirgermeister begruf3te die Teilnehmerinnen und Teilnehmer und erlauterte das
Anliegen der Veranstaltung als Auftakt der Birgerbeteiligung im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen im Wohnquartier ,Am Weillen Turm®. Er erwahnte die schon seit langerem
bestehenden Schwierigkeiten in den ,roten“ und den ,weilen“ Hausern. Mit der Ubernahme
der Wohngebaude durch zwei neue Eigentiimer mit nun immerhin inlandischen Firmensitzen
in Wiesbaden und Seevetal und einem neuen Verwalter der weil3en Hauser bestehe eine
neue Mdglichkeit fur weitreichende Verbesserungen. Die Vorbereitenden Untersuchungen
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sollten nun dazu dienen, den Handlungsbedarf im Gebiet zu verdeutlichen und auch das
Land von der Notwendigkeit zu Gberzeugen. Wenn das Gebiet Sanierungsgebiet wiirde, be-
stehe daruber hinaus auch die Mdglichkeit, eine Férderung im Bundesprogramm ,Soziale
Stadt — Investitionen im Quartier” zu erreichen. Hierfur habe der Bund in diesem Jahr (bun-
desweit) zusatzliche Mittel bereitgestellt.

Nachdem der Oberbiirgermeister die Teilnehmerinnen und Teilnehmer auf dem Podium vor-
gestellt hatte, betonte er noch einmal, dass er und Frau Gundermann unbedingt der Meinung
seien, dass es sich lohne, etwas fir das Gebiet zu tun.

Dann Ubergab er das Wort zundchst an Herrn Marth vom Sanierungstrager BauBeCon und
anschlieRend an Herrn Kranzhoff vom Biro Cappel + Kranzhoff, Stadtentwicklung und Pla-
nung.

Sanierung und Stadtebaufoérderung: Herr Marth

Herr Marth erlauterte zunachst, dass ein stadtebauliches Sanierungsgebiet ein Gebiet ist, in
dem stadtebauliche Missstande vorherrschen, in dem aber Potenzial fir Verbesserungen
gesehen wird. Sanierungsmaf3nahmen wirden in der Regel mit Hilfe von Programmen der
Stadtebauférderung des Bundes durchgefuhrt. Er stellte anhand seiner Prasentation dar,
welche Mdglichkeiten die Festlegung des Gebiets als Sanierungsgebiet und eine Forderung
im Programm ,Soziale Stadt* béten. Zu den forderféahigen EinzelmaRnahmen zéhlten bei-
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spielsweise die Sanierung von Wegen, Freiflachen und Spielplatzen oder auch die Einrich-
tung eines Quartiersmanagements. Er erlauterte die Finanzierung durch Bund, Land und
Kommune zu je einem Drittel und betonte, dass die Forderung von privaten Modernisierun-
gen in Form einer Bezuschussung der privaten Finanzierung erfolge. Abschliel3end stellte er
die notwendigen Schritte vom Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen bis zur Pro-
grammanmeldung im Juni 2014 dar. Die Laufzeit der Programme dauere dann meist um die
zehn Jahre.

Als Besonderheit hob Herr Marth die Beteiligung der Bewohnerinnen und Bewohner am Pla-
nungs- und Entwicklungsprozess hervor.

Die Prasentation beginnt auf der folgenden Seite.



Sanierung Am Weil3en Turm

Sanierung mit Stadtebauférderung )

e B} :
T R — =

Beispiele fur BaumaRnahmen aus Sanierung Kaltenmoor

Sanierung ,Am Wei3en Turm*

Was kann geférdert werden?

* Rahmenplanung

- Burgerbeteiligung (Offentlichkeitsarbeit etc.)

» Verbesserung des éffentlichen Raumes / Wohnumfeldes / privater Freiflachen
« Aufwertung und Umbau des vorhandenen Gebaudebestandes

+ Private Modernisierungen

» Anpassung der stadtischen Infrastruktur / Sicherung der Grundversorgung

« Ruckbau von leer stehenden, dauerhaft nicht mehr benétigten Gebauden

» Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flachen
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Wie wird geférdert?

Sanierung ,Am WeilRen Turm®

Stadtebauférderung ist eine Gemeinschaftsfinanzierung

,Drittelprinzip*

Treuhand-
vermogen
0,
Bund Land Gemeinde 100%
Finanzhilfen Landermittel Kommunale
Haushaltsmittel
+ Einnahmen
113 1/3 1/3

Folie 3 | 8. Januar 2014

Sanierung ,Am Wei3en Turm*

Ablauf einer stadtebaulichen Sanierungsma

=) Vorbereitende Untersuchungen gemaf Baugesetzbuch mit

(soziale und stadtebauliche Bestandsaufnahme, Ziele und MalRnahmen)

a. Beteiligung und Mitwirkung 6&ffentlicher Aufgabentrager
b. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Fertigstellung und Beschluss der Vorbereitenden Untersuchungen
im Mai 2014

Programmanmeldung zum 1. Juni 2014
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Sanierung ,Am WeilRen Turm®

Ablauf einer stadtebaulichen Sanierungsmal|

|

Bescheid Uber die Aufnahme in die Stadtebauférderung (ab Fruhjahr 2015)

Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes per Satzungsbeschluss
und 6ffentliche Bekanntmachung

Initiierung und Einsetzung von Sanierungs- und eventuell Quartiers-
management (im Programm Soziale Stadt)

= Vorbereitung und Durchfihrung konkreter Malnahmen

=) Kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit / Burgerbeteiligung
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Erste Charakterisierung des Untersuchungsgebiets: Herr Kranzhoff

Herr Kranzhoff stellte zun&chst anhand eines Nutzungsplans das Gebiet in seiner Abgren-
zung und mit seinen Nutzungen vor. Dann zeigte er schlagwortartig statistische Auffalligkei-
ten des Gebiets auf. Diese betreffen einen tberdurchschnittlich hohen Anteil an jungen Men-
schen an der Bewohnerschaft, einen hohen Anteil an Zuwendungsempfangern nach dem
SGB Il (Hartz V) sowie eine grol3e Zahl an Bewohnerinnen mit Migrationshintergrund (mit
und ohne deutsche Staatsangehdrigkeit)." Zudem scheint das Wohngebiet ein ,Durchgangs-
quartier” zu sein, da in einem Zeitraum von weniger als vier Jahren mehr als zwei Drittel der
Bewohner das Quartier verlassen, wahrend im gleichen Zeitraum neue Bewohner zuziehen.
Insgesamt nimmt die Bevolkerungszahl hier jedoch ab, wéhrend sie in der Stadt Liineburg
insgesamt wachst.

Anhand eines ,Fotorundgangs” im Rahmen seiner Prasentation erlauterte Herr Kranzhoff die
augenscheinlichen Problemlagen. Er thematisierte den massiven Leerstand von Wohnun-
gen, Gewerbeeinheiten und Parkplatzen, die auf3erlich sichtbaren Mangel an den Gebauden
sowie die in den Presseberichten erwahnten baulichen Mangel und Schaden in den Woh-
nungen. Letztere missten noch untersucht werden, dazu bedurfe es der Mithilfe der Bewoh-
nerinnen und Bewohner. In einer vorbereiteten Teilnehmerliste erklarten sich daraufhin, ver-
teilt auf alle Geb&udekomplexe, insgesamt rund 40 Bewohner bereit, ihre Wohnungen fiir
eine Besichtigung durch das Planungsbiro zur Verfigung zu stellen.

! Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung méannlicher und weiblicher Sprach-
formen verzichtet. S&mtliche Personenbezeichnungen gelten gleichwohl fiir beiderlei Geschlecht.



Weitere Themen waren die Hauseingange und Gebaudedurchgange, die oftmals eng, dunkel
oder vernachlassigt erschienen, sowie die gro3ziigigen Griun- und Freiflachen, deren Ge-
staltung jedoch oftmals unklar sei und deren Nutzbarkeit zumindest einmal hinterfragt wer-
den musse.

Als problematisch stellte Herr Kranzhoff zudem die Millsammelstellen, die ungenutzten und
vernachlassigten Parkpaletten sowie die Ladenzeile mit den wenig einladend wirkenden
Leerstanden heraus.

Die in der Mitte des Quatrtiers gelegene Kita werde zum Ende des Jahres in das neue Fami-
lienzentrum umziehen, so dass uUber eine neue, dem Quartier zutragliche Nutzung nachge-
dacht werden kénne. Denkbar sei ggf. auch die Einrichtung eines Vor-Ort-Bliros fir ein
Quartiersmanagement. Nach Auskunft des Oberblrgermeisters hat die St.-Michaelis-
Gemeinde, die auch Trager der Kita ist, bereits Ideen fir die dortige Einrichtung eines gene-
rationenlbergreifenden Projekts.

Herr Kranzhoff weist darauf hin, dass nicht zuletzt auch ein Augenmerk auf die Wegever-
bindungen aulRerhalb des Gebiets zu legen sei. Die vielbefahrenen StralRen mit ihren weni-
gen Querungsmaoglichkeiten und einem Radweg oftmals nur auf der gegeniiberliegenden
StralBenseite sowie grof3e Parkplatzflachen rund um das Untersuchungsgebiet hatten eine
Barrierewirkung und sorgten trotz unmittelbarer Altstadtnahe fur eine isolierte Lage des
Quatrtiers.

AbschlieRend stellte Herr Kranzhoff noch den zeitlichen Ablaufplan der vorbereitenden Un-
tersuchungen vor.

Die Prasentation beginnt auf der folgenden Seite.



Un érsuchungsgebiet
»Am WeiBen Turm*:

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Besonderheiten des Quartiers
Altersverteilung 2013 in Prozent
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» Hoher Anteil jungerer Bewohner bis 44 Jahre
» Niedriger Anteil alterer Bewohner ab 45 Jahre

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
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Besonderheiten des Quartiers

Empfanger von Leistungen nach SGB Il in Prozent
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Die Daten fur das Gebiet Am Weien Turm und Mittelfeld sind von 2013,
die ubrigen Daten beziehen sich auf den 31.12.2010.

» Der Anteil an Leistungsempfangerinnen nach SGB Il ist im
Untersuchungsgebiet ungefahr doppelt so hoch wie in Mittelfeld
und der Gesamtstadt

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Besonderheiten des Quartiers

Entwicklung der Bewohnerzahlen

Bevolkerungsabnahme Jan. 2010 bis Sept. 2013

54 % 2,0 %
Wegziige bis Sept. 2013, gemessen am Anfangsstand Jan. 2010
71,4 % 59,7 %

Zuziige seit Jan. 2010, gemessen am Endstand Sept. 2013

68,5 % 59 1%

» Die Bevoélkerung im Untersuchungsgebiet hat in 3,75 Jahren starker
abgenommen als im Stadtteil Mittelfeld
» Die Gesamtstadt verzeichnet hingegen seit Jahrzehnten fast stetig

Einwohnerzuwéachse
cappel + kranzhoff @
stadtentwicklung und planung gmbh
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Besonderheiten des Quartiers

Anteil Bewohner ohne deutsche Staatsangehérigkeit in Prozent

18 - 17

AWT Mittelfeld Liineburg

» Im Untersuchungsgebiet liegt der Anteil der Bewohner ohne deutsche
Staatsangehdrigkeit mit 17 % mehr als doppelt so hoch wie in Mittelfeld

mit 7,1 % und Luneburg mit 8,1 %.
cappel + kranzhoff @
stadtentwicklung und planung gmbh

Besonderheiten des Quartiers

.47

Leerstand Wohnungen, Gewerbe, Parkplatze und Garagen

ol

» Insgesamt stehen 98 (16,2 %) der rund 600 Wohnungen leer, in den
weillen Gebauden fast 20 Prozent.

» Von 10 Gewerbeeinheiten stehen 2 leer.

» Weit Uber die Halfte der Parkplatze waren im Juli 2013 unvermietet.

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
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Bausubstanz

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Eingange, Zugénge, Durchgange

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
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Freiflichen
Wege, Platze, Spiel- und Bolzplatze, Griinflichen

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Millsammelstellen

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
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Parkplatze

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Kindertagesstatte

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
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Gewerbe

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Umgebung

Umgebung: Museum, Altstadt,
kunftiges Familienzentrum, Edeka...

¥

...Wohngebiete,
Postgelande, Hotels,
Klinikum, grofRflachige
Parkplatze, Sportanlagen,
Schulen, Kindergarten...

Und dazwischen =

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
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StraBen, FuB- und Radwegeverbindungen,
Bushaltestellen

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh
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Hansestadt Liineburg - VU ,,Am WeiRen Turm® - Zeitplan

Gutachterliche Arbeit Prozessbegleitung

11/2013 Auftakt, Analyse
12/2013  Einarbeitung
Materialsammlung / Recherche
01/2014 | Bestandsanalyse, Gesprache Offentl. Auftaktveranstaltung
Zusammenfassung und Bewertung
Missstande / SWOT
Bewertung
Ziele und MaBnahmen
02/2014  Leitbild und Ziele

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

MaRnahmen und
HandlungsempfehlLngen

Kosten- und Finanzierungstibersicht
Konzepterstellung und Prisentation
03/2014  Entwurfsfassung VU und ISEK
Abstimmung des Entwurfs Abstimmung mit der Verwaltung
04/2014 TOB-Beteiligung
Blrgerversammlung

05/2014  Fertigstellung, Beschluss der VU Prasentation in Gremien

Abgabe / Antragstellung

Stand: 25.10.2013 c+k

Offene Gesprachsrunde

Im Anschluss an die Vortrage gab es viele Wortmeldungen aus dem Publikum, und Herr
Madge Ubergab Frau Quast die Moderation fur die offene Gesprachsrunde. Die angespro-
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chenen Themen und Belange wurden von Frau Marggraf (Cappel + Kranzhoff) auf Karten
notiert und an thematisch vorbereitete Stellwande geklebt. Die folgenden Themen wurden
angesprochen:

Zustand der Wohnungen gefahrdet die Gesundheit

Es wurden vielfach Beschwerden Uber den Zustand der Wohnungen beziglich Schimmelbil-
dung und Kalte, Mangel an Heizung und Warmeisolierung etc. gedul3ert. Dies wirke sich
spirbar auf die Gesundheit insbesondere der Kinder aus. Gewiinschte Wohnungswechsel
wurden vom Vermieter abgelehnt mit der Begriindung, es gabe keine freien Wohnungen.
Dies sei verwunderlich angesichts des massiven Leerstands

Neben- und Energiekosten erscheinen zu hoch und sind undurchsichtig

Es wurde beklagt, dass immer mehr Wohnungen in den Gebauden leer stehen und die Ne-
benkosten offensichtlich auf die verbleibenden Mieter umgelegt werden. Insgesamt wundere
man sich Uber die Hohe der Energiekosten, Avacon habe seine Preise von 2011 auf 2012
um Uber 16 % erhoht. Es wurde jedoch auch angemerkt, dass die Mieter ihre Abrechnungen
prifen sollten, weil diese auch haufig fehlerhaft gewesen seien.

Vermieter sind schlecht erreichbar und kiimmern sich nicht

Vielfach haben sich Mieter schon bei den Vermietern beschwert, diese wiirden jedoch nicht
tatig. Teilweise wurden Kosten fiir Reparaturen schon aus eigener Tasche bezahlt. Insbe-
sondere der der Vermieter der weiRen Gebaude sei nicht erreichbar, habe sich nicht bekannt
gemacht und sei als neuer Vermieter nur Uber die Kontenumstellung in Erscheinung getre-
ten.

Grin- und Freiflachen sind gepflegt, aber wenig nutzbar

Zu den Grin- und Freiflachen wurde geduRRert, dass sie wenig nutzbar seien. Hier sei auch
auf die Mieter selber zu schauen, die die von Géartnern gepflegten Flachen durch Vermillung
und Beschadigung schlecht behandelten. Es wurde beklagt, dass Spritzen herumlagen und
eine Bank als Treffpunkt flr Alkohol trinkende Bewohner diente. Insgesamt gabe es zu wenig
Treffpunkte fir Erwachsene im Gebiet.
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Herr Marth fasste die Diskussion mit den Worten zusammen, dass Sauberkeit und Pflege
sowie grof3e Mangel an und in den Geb&uden wichtige Themen seien, ebenso wie die groRe
Fluktuation, die eine Identifikation mit dem Gebiet schwierig mache. Wenn das Gebiet Sanie-
rungsgebiet werde, kénne evtl. ein Quartiersmanagement eingerichtet werden (wie in Kal-
tenmoor). Es kdnnten Birgervertreter gewahlt und Projekte entwickelt und durchgefiihrt wer-
den wodurch sich auch die Selbstverantwortung und die soziale Kontrolle erhdhe.

Auf die abschlieBende Frage von Frau Quast an das Publikum nach der Wohndauer im Ge-
biet ,Am Weilken Turm* stellte sich heraus, dass die weit Uberwiegende Mehrheit der Anwe-
senden seit Uber zehn Jahren hier wohnt. Weit weniger der Anwesenden wohnen erst seit
funf Jahren und nur Einzelne seit weniger als einem Jahr hier.

Schlusswort von Oberblrgermeister Madge

In seinem Schlusswort fasste Herr Madge zusammen, dass fir den gesamten Prozess Ge-
duld, die Eigentiimer, die Mieter und Geld gebraucht wiirden und ermutigte die gesamte Mie-
terschaft und insbesondere auch die langjahrigen Mieter, daran mitzuwirken.

Er forderte dazu auf, bei defektem Fahrstuhl oder Schimmel in der Wohnung die Bauaufsicht
zu kontaktieren, sofern die Vermieter nicht reagierten. Diese bringe dann das Gesundheits-
amt mit. AnschlieRend sei es aber ggf. unerlasslich, privat den gerichtlichen Weg zu gehen,
da es im Rahmen des Mietrechts fir die Stadt keine Handlungsmaoglichkeit gebe. Ziel sei es,
die Vermieter mit Hilfe der Presse und der Mieter und mit dem Sanierungsprogramm zum
Handeln zu bewegen.

Ende der Auftaktveranstaltung: 20.40 Uhr
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Impressum

Cappel + Kranzhoff

Stadtentwicklung und Planung GmbH
Ulrike Marggraf, Peter Kranzhoff
Struenseestr. 37

22767 Hamburg

Tel. 040 - 380 375 670

Fax 040 - 380 375 671
stadtplanung@cap-plan.de
www.cap-plan.de

BauBeCon

Sanierungstrager GmbH

Alexander Marth

Anne-Conway-Str. 1

28359 Bremen

Tel. 0421 - 329 01 33

Fax 0241 - 329 0111
AMarth@baubeconstadtsanierung.de
www.baubeconstadtsanierung.de

Moderation:

Polis aktiv

Anette Quast
Struenseestr. 37
22767 Hamburg

Tel. 040 - 414 669 78
Fax 040 - 414 669 76
post@polis-aktiv.de
www.polis-aktiv.de

Fotos: Cappel + Kranzhoff

Im Auftrag der

Hansestadt Llineburg

Stabsstelle Bauverwaltungsmanagement
Stadtsanierung

Ansprechpartnerinnen: Frau Burghardt, Frau Tank
Neue Siulze 35

21335 Lineburg

Tel. 04131 - 309 3419

Fax 04131 - 309 3539
sandra.burghardt@stadt.lueneburg.de
www.lueneburg.de
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