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Ausgangssituation und Aufgabenstellung

1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung
1.1 Hintergrund und Projektleitfragen

Der Stadtteil Bielefeld-Sennestadt ist seit 2007 Teil des Forder-
programms Stadtumbau West. Ein wichtiger Baustein des Integrier-
ten Handlungskonzepts ist das Handlungsfeld Wohnen. Dazu wurde
schon zu Beginn des Stadtumbauprozesses ein Arbeitskreis Wohnen
gegrundet, der seitdem die Entwicklung des Wohnstandorts ge-
meinsam mit allen Wohnungsunternehmen und den relevanten
Akteuren diskutiert und berat.! Die Stadt Bielefeld hat, aufbauend
auf den bisherigen Ergebnissen, Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH beauftragt, in einem Prozess gemeinsam mit der Ak-
teursschaft des Arbeitskreises Wohnen ein Konzept fiir das Woh-
nungsbestandsmanagement der nachsten Jahre zu erarbeiten. Kon-
krete Aufgabe ist, alle Ergebnisse aus den bisherigen Aktivitaten des
Arbeitskreises Wohnen und der im Rahmen von Stadtumbau West
erzielten Resultate zusammenzufassen, zu erganzen, zu aktualisie-
ren und zu einem schliissigen Gesamtkonzept in Form eines Ar-
beitshandbuches fir den Wohnstandort Sennestadt zusammenzu-
fuhren. Das Konzept zum Wohnungsbestandsmanagement soll da-
bei ein lokalspezifisches Konzept sein, das unter Einbeziehung der
Akteursschaft der Wohnungswirtschaft konsensfahig ist und ge-
meinsam ungesetzt wird.

Das Konzept Wohnungsbestandsmanagement soll folgende Fragen
herausarbeiten und beantworten:

* Welche Starken und welche Schwachen weist der Stadtteil Sen-
nestadt hinsichtlich des Wohnungsmarkts auf? Wie hat sich der
Wohnungsmarkt in den letzten Jahrzehnten entwickelt?

= Wo finden sich im Stadtteil die wohnungswirtschaftlichen Pro-
blemraume, problematische Gebaude oder Teilquartiere?

* Wie hat sich die demografische Situation in den letzten Jahren
entwickelt? Welche Schlussfolgerungen sind aus den Ergebnissen
fur den Wohnungsmarkt abzuleiten?

= Welche wohnungswirtschaftlichen MaRnahmen sind in den
problematischen Teilquartieren erforderlich, um eine Stabilisie-
rung zu erreichen? Welche Bevolkerungszielgruppen konnen und
sollen in der Sennestadt gehalten oder fur den Stadtteil neu er-
schlossen werden?

Der Arbeitskreis Wohnen wurde mit dem ubergeordneten Ziel ins Leben geru-
fen, die Attraktivitat der Sennestadt als Wohnstandort zu steigern. Er besteht
seit 2009 aus Vertretern der Wohnungswirtschaft, der Haus & Grund Gemein-
schaft, des Mieterbunds OWL, der Sennestadt GmbH, der Stadt Bielefeld. Die
Aufgaben werden in drei Bereichen gesehen: Entwicklung gemeinsamer Projek-
te, die Qualifizierung von Stadtumbau-MaBnahmen sowie Informationsaus-
tausch. Dieser Arbeitskreis ist das Gremium, in welchem die Inhalte, Ziele, Stra-
tegien und MaBnahmen des hier vorliegenden Konzepts diskutiert und abge-
stimmt wurden.

Projektleitfragen
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* Muss grundsatzlich auch Uber Abriss, Zwischennutzungen, Nach-
verdichtung oder Neubau nachgedacht werden?
= Wieist der Wohnungsmarkt insgesamt zu bewerten?

Parallel zum Konzept Wohnungsbestandsmanagement wird ein
weiteres Konzept fiir die energetische Erneuerung des Stadtteils
durch das Buro Jung Stadtkonzepte/Koln erstellt. Die Inhalte des
Konzepts zum Wohnungsbestandsmanagement sind mit dem zur
energetischen Stadtsanierung abgestimmt.

Zu beachten ist, dass die Sennestadt eine hohe stadtplanerische und
architekturhistorische Bedeutung hat. Die Prinzipien der organi-
schen Stadtlandschaft sind von Prof. Dr. Hans Bernhard Reichow in
der Sennestadt beispielhaft umgesetzt worden. In einer ganzheitli-
chen Herangehensweise greifen stadtebauliche, architektonische,
infrastrukturelle und soziale MalRgaben ineinander, die auch heute
noch Ausgangspunkt fir den konzeptionellen Umgang mit der Sen-
nestadt sein sollen.

1.2 Bearbeitungsschritte und Methodik

Die Projektbearbeitung startete mit der Auswertung der wohnungs-
bezogenen Gutachten und Planungen zum Stadtteil und zur Ge-
samtstadt.

Darunter fallen u. a.:

= Gesamtstadtisches Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK Stadtumbau Bielefeld)

» Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau
Sennestadt (INSEK Stadtumbau Sennestadt)

= ,Die Sennestadt hat Zukunft“ — Leitbildprozess Sennestadt, Ge-
samtdokumentation (Innovationsagentur Stadtumbau NRW)

= Masterplan Wohnen

= Endbericht modellhafte Entwicklung eines Beraterpools fir Biele-
feld-Sennestadt (IdEE)

= Wohnungspolitische Leitlinien

= Protokolle des Arbeitskreises Wohnen

= Wohnungsmarktbeobachtungen: Wohnungsmarktbericht 20m
und 2012, Wohnungsmarktbarometer 2011, Mietspiegel

» Stadtumbau Sennestadt — Wohnhaustypologien
(Daum Architekten BDA/Bielefeld)

= Unterlagen zur Demografie: Bedarfsanalyse Stadtbezirk Senne-
stadt, Kommunalprofil Bielefeld (Landesdatenbank), Bielefeld
Statistik Aktuell, Zukunft Stadt — ,,Demografischer Wandel als
Chance?“ (Susanne Tatje)

Die Ergebnisse aller Gutachten wurden gepruft und bei Relevanz im
Konzept zum Wohnungsbestandsmanagement beriicksichtigt.
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Anhand der Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre und  Datenanalyse zur Bevélkerung und
der vorliegenden Bevélkerungsprognose werden in einem nichsten  2u wohnspezifischen Themenfeldern
Arbeitsschritt die Alters- und Bevolkerungsstrukturen dargestellt

und entsprechende Handlungsbeziige zum Thema Wohnen abgelei-

tet. Um gezielte MaBnahmen und Strategien fiur den wohnungs-

bezogenen Arbeitsprozess anstofRen zu konnen, wird auf Basis der

stadtischen Daten eine Wohnungsbedarfsprognose erstellt, die den

zukunftig benotigten Wohnraum darstellt.

Eine themeniibergreifende Bestandsaufnahme vor Ort findet im  Analyse der Siedlungsstruktur auf
Anschluss statt mit dem Ziel, die raumlich funktionalen Zusammen-  kleinrdumlicher Ebene und der ge-
hinge sowie die iibergeordneten Potenziale und Missstinde im Pdudespezifischen Eigenschaften
Stadtteil zu identifizieren. Auf kleinraumlicher Ebene wird eine Cha-

rakterisierung der Wohnquartiere vorgenommen. In den Vor-Ort-

Begehungen sind alle Wohngebdaude augenscheinlich analysiert

worden. Fur die Themen Bauzustand, Leerstand, Erscheinungsbild

und Wohnumfeld wurden spezifische Beurteilungskriterien entwi-

ckelt.

Die Ergebnisse der gebaudespezifischen Analysen wurden in thema-  Darstellung der Ergebnisse der
tische Karten iibertragen. Dabei kommt das Prinzip der ,Ampel- Cebdudeanalyse
darstellung” zum Tragen: Schlechte Bewertungen fiir ein Objekt
werden rot dargestellt, gute Bewertungen hingegen hellgriin unter-
legt.

Parallel zur Bestandsanalyse wurden Experteninterviews mit aus-
gewahlten Akteurinnen und Akteuren der Wohnungswirtschaft
durchgefiihrt. Dabei wurden u.a. der zukiinftige Bedarf und die
Strategien fir den Wohnstandort Sennestadt sowie Perspektiven
fur Wohnungsunternehmen und Einzeleigentimerschaft erortert.
Befragt wurden:

= Lokale, im Stadtteil ansassige Akteure und Akteurinnen des
Arbeitskreises Wohnen

* Experten der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

= Vertreter der vor Ort agierenden Wohnungsunternehmen

= Private Eigentumerschaft groferer Liegenschaftsbestande im
Stadtteil

* Einzelne Fachamter der Stadt Bielefeld

Nach dem Analyseteil folgt die konzeptionelle und planerische Be-
arbeitung des Themas. Es werden themen- und ortsbezogen Hand-
lungsleitlinien differenziert nach Zielsetzung, Projektbeschreibung,
Zeithorizont und Verantwortlichkeit dargestellt.
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Gliederung des Gutachtens

Das Konzept fiir das Wohnungsbestandsmanagement ist wie folgt
aufgebaut:

Kapitel 2 startet mit einer Kurzbeschreibung des Stadtteils sowie
der Entstehungsgeschichte. Darin flieRen Ergebnisse aus den
bisher erarbeiteten Gutachten und Konzepten ein.

Kapitel 3 umfasst eine dezidierte Datenanalyse zum Thema De-
mografie und Wohnen.

Darauf aufbauend wird unter Berlicksichtung verschiedener
Pramissen (z. B. steigender Wohnflachenbedarf, sinkende Haus-
haltsgroBe) eine Wohnungsbedarfsprognose in drei Varianten
berechnet.

Zu beachten ist, dass gerade der kleinraumige Wohnungsbedarf
sehr stark mit der Qualitat des Angebots zusammenhangt. Im
Kapitel 5 wird entsprechend auf die Situation des Wohnungs-
und Immobilienmarkts in Bielefeld und in der Sennestadt einge-
gangen.

Die Analyse des Wohnungsbestands ist in Kapitel 6 dokumen-
tiert. Darunter fallt die gebaudespezifische Bestandsanalyse hin-
sichtlich der Themen Alter und Zustand der Bebauung, Leerstand,
Erscheinungsbild, Wohnumfeld und Eigentumsverhaltnisse. Mit
der Darstellung erhalt der Leser einen umfassenden Einblick in
den baulichen Handlungsbedarf.

Kapitel 7 gliedert die Gesamtstadt in sieben Quartiere und arbei-
tet detailliert die einzelnen Charakteristika heraus.

Aus allen Ergebnissen folgt ein zusammenfassendes Fazit, aus
denen die Ubergeordneten Zielsetzungen und Strategien abgelei-
tet werden (Kap. 8).

In Kapitel 9 sind die Projekte und MaRnahmen ausgearbeitet, mit
denen der Wohnungsmarkt in der Sennestadt nachhaltig entwi-
ckelt werden kann. Die MaBnahmen beziehen sich auf den Woh-
nungsbestand, die Infrastruktur sowie das Wohnumfeld und um-
fassen sowohl kommunale als auch private Aktivitaten. Dabei
werden die Schwerpunktbereiche definiert, auf die sich in Zu-
kunft der Fokus der Stadtentwicklung richten soll.

Das Gutachten schlieBt mit Kapitel 10, einem Ausblick auf die
Umsetzung.
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2 Die Sennestadt — Kurzcharakteristik eines Stadtteils
mit besonderer Geschichte

2.1 Geografische Einordnung und ErschlieBung

Sennestadt ist der siebtgroRte Stadtbezirk Bielefelds, der sich am
sudostlichen Rand der Stadt erstreckt. Er wird durch den Teuto-
burger Wald im Norden, die Autobahn A2 im Westen, durch den
Senner Hellweg im Osten und den Auslaufer des Teutoburger Walds
im Suden begrenzt. Er unterteilt sich in die vier Stadtteile Dalbke,
Eckardtsheim, Heideblimchen und die eigentliche Sennestadt. Die
Sennestadt liegt ca. 8 km Luftlinie vom Zentrum der Stadt Bielefeld
entfernt.

Abbildung1 Raumliche Einordnung

Sennestadt i
Industrlegeblet 2

|- Dalbke (=¥

Quelle: INSEK Sennestadt

Das hier vorliegende Konzept konzentriert sich auf die Reichow sche
Sennestadt, d. h. auf den Siedlungsbereich der Sennestadt (statisti-
sche Bezirke 885 und 886), der durch die Lamershagener Straf3e, die
Verler Stral3e, den Teutoburger Wald und den Sprungbach begrenzt
ist; das Untersuchungsgebiet wird durch die Paderborner StraRe in
die beiden Siedlungen Nord- und Suidstadt unterteilt.

Die Anbindung des Stadtteils Sennestadt an das Fernstrallennetz ist
als sehr gut einzustufen. Durch die A2 und A 33 ist die Sennestadt
unmittelbar an das uberregionale Strallennetz angebunden. Durch
den geplanten Luckenschluss der A33 zwischen Burgholzhausen
und Dreieck Bielefeld wird die Anbindung weiter optimiert.

Durch den offentlichen Personennahverkehr ist die Sennestadt per
Bus sowie uUber den Schienenverkehr zu erreichen. Der Bahnhof
Sennestadt liegt raumlich vom konkreten Untersuchungsraum iso-
liert am stid-westlichen Rand des Siedlungsgebiets und ist rund 2,5
km vom Stadtteilzentrum entfernt. Ein P+R-Angebot steht dort ak-

rdumliche Einordnung

gute Anbindung an das
FernstrafSennetz

Defizite im Personennahverkehr
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tuell noch nicht zur Verfiigung, der Bahnhof wird aktuell (Stand
2013) saniert und ein entsprechendes P+ R-Angebot im Zuge der
Sanierung geschaffen. Die seit Jahren geplante direkte Anbindung
des Stadtteilzentrums an die Stadtbahn fehlt, ist jedoch fir
2018/2019 projektiert und von groRer Bedeutung fiir die Entwick-
lung des Stadtteils. Heute ist die Fahrtzeit ins Zentrum Bielefelds
relativ lang und mit Umsteigen verbunden.

Die innerortliche ErschlieBung wird durch ein Wegenetz aus Sam-
mel- und WohnstralRen gebildet Ein wesentliches Entwicklungs-
hemmnis ist die Zweiteilung des Siedlungsraums durch die vierspu-
rige Paderborner StraRe, die nur mittels einer Briicke oder eines FuR-
gangertunnels zu queren ist.

2.2 Versorgungsstruktur

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote im Stadtteil kon-
zentrieren sich in der Elbeallee und dem Sennestadtring sowie dem
sudlichen Abschnitt der Vennhofallee. Hier finden sich neben zwei
Vollsortimentern (Rewe und Jibi) verschiedene Angebote der Nah-
versorgung.

In den dezentralen kleineren Nachbarschaftszentren an der Rhein-
allee sowie dem Hirschweg ist noch ein rudimentares Nahversor-
gungsangebot zu finden. An weiteren, ebenso urspringlich als klei-
ne Quartierszentren vorgesehenen Standorten wie beispielsweise
an der Kreuzung Elbeallee/Senner Hellweg stehen die Ladenlokale
leer bzw. sind anderweitig genutzt und haben fast keine Bedeutung
mehr fir die Nahversorgung.

Die mit dem Reichow’schen Stadtentwicklungskonzept geplante
dezentrale Versorgungsstruktur in Verbindung mit einem zentralen
Versorgungszentrum und weiteren fuBlaufig erreichbaren Quar-
tiersversorgungsangeboten funktioniert vor allem aufgrund des sich
verandernden Konsumverhaltens heute nicht mehr. Viele grof3fla-
chige Anbieter haben sich am Siedlungsrand niedergelassen. Deren
Anteil an der Verkaufsflache erstreckt sich mittlerweile mit tber
65 % auf das Sondergebiet HansestraRe. Es ist maRgeblich auf den
PKW-Einkauf ausgerichtet: dort befinden sich die grof¥flachigen
Anbieter wie Ratio, Aldi, Lidl oder der Toom-Baumarkt. Auch der
Marktkauf ist firr die Sennestadter von Bedeutung. Eine Erreichbar-
keit ist beinahe nur mit dem PKW moglich. Die Abnahme der kleinen
Quartiersladen zeigt sich schon in der seit Jahren steigenden Leer-
standsquote.

innerdrtliche ErschliefSung

Bedeutungsverlust der
Quartierszentren
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2.3 Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur und die arztliche Versorgung sind in der
Sennestadt grundsatzlich als gut bis sehr gut zu bewerten. Mit acht
Schulen — drei Grundschulen, Hauptschule, einer Realschule, einem
Gymnasium und einer Forderschule — ist das Schulnetz gut aufge-
stellt. Die Schulen in der Sennestadt genieBen grundsatzlich einen
sehr guten Ruf. Die Schulgebaude wurden in den letzten Jahren fur
den ganztagigen Unterricht ausgebaut. Die Astrid-Lindgren-
Grundschule und der evangelische Kindergarten Jadeweg sind voll-
standig energetisch saniert.

Fir Kinder unter 6 Jahren stehen ca. 500 Platze in 13 Tageseinrich-
tungen zur Verfliigung. Aktuell zeigt sich in der Nordstadt jedoch
eine Unterversorgung. Die evangelische, katholische, mennonitische
und neuapostolische Kirche sind in der Gemeinde Sennestadt ver-
treten.

Fir altere Bewohner gibt es drei Einrichtungen der stationdren
Heimunterbringung, die sich alle in der Nordstadt befinden. Hinzu
kommen vier Einrichtungsangebote zur Tages- und ambulanten
Pflege. Das Arzteangebot ist fachlich breit gefichert, jedoch im
Stadtteil sehr zentral konzentriert, sodass fiir Bewohner z. T. weite
Wege in Kauf zu nehmen sind. In den Expertengesprachen wurde
auch auf unzureichende Service-Angebote wie z. B. fur altere allein-
stehende Menschen sowie auf fehlende Angebote von betreutem
Wohnen hingewiesen.

Die Sennestadt bietet mit drei Jugendtreffs (LUNA, Jugendkotten
und Matthias-Claudius-Haus) ein gutes Angebot fir Jugendliche.
Neben dem Hallenbad, mit Giberortlicher Ausstrahlungskraft, gibt es
verschiedene Sportanlagen innerhalb der Griinziige. Die grofReren
Spielplatze liegen zumeist in den zentralen Griinziigen, kleinere
Spielplatze fir die jlingeren Kinder auch innerhalb der Quartiere in
Wohnungsnahe. Diese Platze befinden sich haufig im Eigentum der
Wohnungsbaugesellschaften und sind oft vernachlassigt. Auch
wenn im Rahmen eines Stadtumbaus Spielplatze deutlich aufge-
wertet wurden, besteht nach wie vor ein Defizit an attraktiven Plat-
zen in einigen wohnortnahen Bereichen.

2.4 Entstehungsgeschichte - die organische Stadtlandschaft als
stadtebauliche Grundstruktur

Die Sennestadt blickt auf eine besondere Entstehungsgeschichte
zurlick, die aus stadtebaulicher Sicht tiber ihre Grenzen hinaus be-
kannt ist. Die Sennestadt wurde in den 1950er- und 1960er-Jahren
nach den Entwirfen des Architekten Prof. Dr. Hans Bernhard Rei-
chow als eine komplett neue Stadt nach den Prinzipien der organi-
schen Stadtlandschaft fast ,,aus einem Guss“ erbaut, um die Woh-

gute soziale Infrastruktur
in der Sennestadt

fehlende Angebote flir Senioren

historische Entwicklung —
das Konzept Prof. Dr. Reichow
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nungsnot besonders unter den Heimatvertriebenen moglichst
schnell und nachhaltig zu beheben.

Bis heute ist die konsequente Umsetzung des Generalbebauungs-
plans von 1956 im Stadtraum zu erkennen. Davon abweichend wur-
den in den nachfolgen Jahrzehnten lediglich Teilbereiche baulich
erganzt und arrondiert.

Planerisches Ziel des stadtebaulichen Konzepts, wie Prof. Reichow es
in seinem Werk ,,Organische Stadtbaukunst“? dargelegt hat, war die
Entwicklung von uberschaubaren Siedlungseinheiten sowie eine
Mischung der Gebaude und Wohnformen, um eine soziale Integra-
tion der Wohnbereiche zu erzeugen. Soziales Ziel und stadte-
bauliche Grundhaltung war die ,seelische Gesundung® der Bewoh-
ner und die Schaffung eines ,menschenwirdigen Grof3stadtlebens*
durch die Verbindung von ,Natur, Ordnung und Gemeinschaft".

Das Reichow’sche Modell der organischen Stadtlandschaft umfasst
dabei vier Grundprinzipien, die eine anonyme Arbeits- und Umwelt
verhindern sollen:

= Beachtung der Lebensrhythmen, Verhaltensweisen und Bediirf-
nisse

= Beachtung der menschlichen Mal3stabe

= Beachtung instinktiver Bediirfnisse und Nutzungsanspriiche der
Bewohner

= Schaffung von konfliktfreien Beziehungen zwischen Natur und
Umwelt

Der Verkehr stellte fur Reichow eines der wichtigsten Struktur-
elemente einer organischen Stadtlandschaft dar. Er betrachtete den
Verkehr als das bedeutendste GroRstadtorgan, da er das Bindeglied
aller Bestandteile darstellt. Zur Lenkung des GroRstadtverkehrs
wurde die Trennung der Wegenetze fur die verschiedenen Ver-
kehrsarten in AutostralRen einerseits sowie Rad- und FuBwege durch
das Griuine abseits von Larm und Abgasen andererseits konsequent
durchgefihrt. Reichow entwarf eine neue Verkehrsordnung nach
dem Prinzip der verkehrsgerechten Stadt in Form eines dreigliedri-
gen Verastelungssystems. Dieses System gliedert sich in Haupt-,
Sammel-(Nachbarschafts-) und Quellstrallen (WohnstraBe), wobei
die Sammel- und QuellstraRen als Sackgassen, Strallenschleifen
oder StichstraBen ausgebildet wurden, um Durchgangsverkehr zu
vermeiden. An die Stelle von Kreuzungen treten StralReneinfadelun-
gen, um Gefahrenpunkte zu reduzieren und einen reibungslosen
Verkehrsfluss zu garantieren. Eine organische Verkehrslenkung mit
»Richtungsgefalle“ zum Zentrum hin ist weiterer Bestandteil seines
Systems. Das Ziel war es, ein ruhiges und behagliches Wohnen in
der GroRstadt zu ermoglichen.

2 Zur Analyse der organischen Stadtlandschaft wurde das Originalwerk ,Organi-
sche Stadtbaukunst” von Prof. Dr. Reichow herangezogen.

der Reichowsche Generalplan

Quelle: INSEK Sennestadt

ErschliefSung als verbindendes
Element der Siedlungsteile
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Das Riickgrat des Stadtteils bilden die groRraumigen Griinziige, die
die Stadtlandschaft in den umgebenden Naturraum des Teutobur-
ger Waldes einbetten. Das ,griine Kreuz“ trennt und verbindet
zugleich die verschiedenen Siedlungszellen der Sennestadt. Die
raumliche Arrondierung der Wohnbereiche sowie die Lage der of-
fentlichen Einrichtungen im zentralen Griinzug erzeugt ein einheit-
liches Orientierungssystem des Stadtraums.

Abbildung 2 Dreigliedriges Verastelungssystem nach
Prof. Dr. Hans Bernhard Reichow

oY SSENEIN F'D 1 z ;
in der Sennestadt bei Bielefeld || g% Richtung Stodmitte
:+ || noch den Plénen des Architekten || i

Dr. Hans Reichow

Quelle: DER SPIEGEL, Nr., 40/1957,S. 60 f.

Die architektonisch-stadtebaulichen Akzente in Form gezielt positi-
onierter Punktwohnhauser entlang der Wohnsammelstral3en sind
als pragnante Orientierungspunkte im Stadtraum konzipiert. In den
einzelnen Quartieren sind unterschiedliche Wohnformen vom frei-
stehenden Einfamilienhaus tber unterschiedliche Reihenhaustypen
bis hin zu Mehrgeschossgebauden realisiert.

Architekturhistorisch steht Prof. Dr. Reichow fiir eine ,soziologisch
gesunde Stadt“, die durch eine sozial durchmischte Bevolkerung
und kleinstadtische Verhaltnisse geschaffen wird. Es soll keine
raumliche Trennung in Arbeiterquartiere oder Villenviertel stattfin-
den und die ,Kasernierung“ der Senioren verhindert werden. Die
Ordnung der Wohnungen nach dem Prinzip ,Licht, Luft, Sonne® ist
wichtiger Aspekt. Dazu gehort auch der offene Ausblick aus der
Wohnung in die Natur, die Ausrichtung zur Sonne oder eine beque-
me Verbindung zum Garten.

Fir Reichow sind weiter Gemeinschaftseinrichtungen wie Kommu-
nikationstreffpunkte, Jugendhauser und Sportmoglichkeiten als
Bindeglied der Gemeinschaften zwingend notwendig. Ein weiterer
Grundgedanke umfasst die dezentrale Versorgungsstruktur mit
Nahversorgungszentren in jedem Quartier und einer Stadtkrone als
Mitte. Die Stadtkrone bildet dabei das ,,gemeinschaftsbildende Ele-

das Ziel:
soziale Durchmischung
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ment“ durch die Konzentration von Infrastrukturangeboten wie z. B.
Banken, Einzelhandel, Restaurants, medizinische Versorgung oder
Cafés. Der neben dem Sennestadtteich liegende Reichowplatz, mit
dem hoch aufragenden Sennestadthaus, ist das Merkzeichen der
Stadtkrone. Das Sennestadthaus, auf das alle Sichtbeziehungen
ausgerichtet sind und auf das sich alle stadtebaulichen Bezugslinien
biindeln, wird durch die Lage auf einer Halbinsel besonders hervor-
gehoben.

Alle diese Leitprinzipien des organischen Stadtebaus lassen sich bis
heute ablesen.

Die Eingemeindung der Sennestadt in die Stadt Bielefeld fand im
Jahr 1973 statt, kurz nach der Fertigstellung der Hauptsiedlungsbe-
reiche. Noch heute aber wird die Sennestadt als ,, autark” betrachtet.
In der Sennestadt besteht eine sehr hohe Identifikation mit dem
Stadtteil, gerade bei der dlteren Bewohnerschaft, die noch zur Griin-
dergeneration gehort. So hat die Sennestadt aus Sicht der Bewoh-
nerschaft bzw. aus der sogenannten Binnensicht kein schlechtes
Image: ,Wer hier wohnt, wohnt gerne hier®, so die Experten. Aus
gesamtstadtischer Sicht jedoch hatte und hat die Sennstadt seit
jeher ein eher negatives Image: ,,Wer nicht muss, zieht auch nicht in
die Sennestadt®, ist eine ebenfalls von Experten zu hérende AulRe-
rung.

Im Rahmen von Stadtumbau West wurde daher ein neuer Slogan
fur die Sennestadt entwickelt, der sich aus der heutigen Situation
herleitet und die Starken des Stadtteils betont: ,Willkommen im
griinen Bereich®.

2.5 Zwischenfazit

Fazit der Erstbetrachtung der stadt- und infrastrukturellen Rahmen-
bedingungen ist, dass die soziale Infrastruktur, die pkw-orientierten
Versorgungsmoglichkeiten und die Anbindung ftir den MIV etc. positiv
sind. Aus Sicht der im Rahmen der Erarbeitung befragen Experten ist
die Anbindung mit dem OPNV nicht optimal, obwohl ein Stadtbus in
engem Takt fdhrt. Auch die stddtebaulichen und sozialen Grundge-
danken der konzeptionellen Entwicklung des Stadtteils konnen in wei-
ten Teilen sogar als sehr zeitgemdf$ angesehen werden (enge Verbin-
dung zu Griinbereichen, Einbindung in Natur und Park, dezentrale
und wohnungsnahe Versorgungsstrukturen, vielfiltiges Wohnungs-
angebot fiir unterschiedliche Schichten etc.). Diese Strukturen bieten
auch heute vielfdltige und positive Entwicklungsméglichkeiten.

Insgesamt kann eine gute Verkehrsanbindung mit Verbesserungsop-
tionen im OPNV festgehalten werden. Weiterhin ist die solitére Lage
in vergleichsweise grofSer raumlicher Distanz zum Stadtzentrum als
Standortnachteil anzusehen. Die dezentralen kleinen Quartierszen-
tren leiden aufgrund der dezentralen Handelsangebote zunehmend
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unter Funktionsverlusten. Auf der anderen Seite gibt es ein vielfdltiges
soziales Infrastrukturangebot. Auch der historische Entstehungskon-
text (Planstadt) bietet ein identitdtsstiftendes Merkmal im Sinne eines
stadtebaulichen Vorzeigeprojekts, auch wenn erkennbar ist, dass die
Bestdnde nur noch bedingt zeitgemdfs sind.
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3 Bevolkerungsentwicklung und -prognose
3.1 Einflihrung

Mit Blick auf die zukiinftigen Entwicklungen in den folgenden Un-
terkapiteln werden die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung aus-
fuhrlich dargestellt. Erst in der darauf aufbauenden gemeinsamen
Betrachtung von Bauzustand und Stadtstruktur sowie der demogra-
fischen Entwicklung konnen Perspektiven fur den Stadtteil entwi-
ckelt werden.

3.2 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum an einem Standort wird vor allem
durch die Entwicklung der Bevolkerung, HaushaltsgrofRe und sozio-
6konomischen Verhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Seit 2003
haben sowohl das Land Nordrhein-Westfalen als auch der Regie-
rungsbezirk Detmold einen Bevolkerungsverlust zu verzeichnen.
Auch die Anzahl der Einwohner in der Stadt Bielefeld ist im Ver-
gleichszeitraum (2003 bis 2011) von mehr als 328.400 auf knapp un-
ter 323.400 Ende 2011 gefallen. Etwas schlechter stellt sich die Situa-
tion im Stadtbezirk Sennestadt dar: Hier ist die Bevolkerung im Be-
trachtungszeitraum von ca. 21.700 auf knapp 20.900 Personen bzw.
um knapp 4 % gefallen. Noch gravierender ist die Entwicklung in
den statistischen Bezirken 885 und 886 (Reichow sche Sennestadt):
Die Bevolkerung ist im genannten Zeitraum von 15.166 auf 14.403
Personen um knapp 5,3 % zurlick gegangen.

Abbildung 3 Prozentuale Entwicklung der Bevélkerung im Stadtbezirk
Sennestadt zu der Stadt Bielefeld (2003 =100 %)
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0,94
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Statistische Bezirke 885 u. 886 — Stadtbezirk Sennestadt — Stadt Bielefeld

Quelle: Stadt Bielefeld, Stand 31. Dezember 201, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH

Bevélkerungsentwicklung in der
Vergangenheit
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Altersquotienten

Weiter signifikant ist, dass die aktuelle Altersstruktur im Stadtbezirk  tberdurchschnittlich
Sennestadt einen hohen Anteil an 3lteren Menschen aufweist, ver-  hoher Anteil an Alteren
deutlicht durch den Altenquotienten3 und Altenpflegequotienten.4

Sowohl der Altenquotient mit 60,9 Punkten (Bielefeld insgesamt:

46,3) als auch der Altenpflegequotient mit 47,2 Punkten (Bielefeld

insgesamt 35,4) liegen deutlich Gber den stadtischen Mittelwerten.

Signifikant im Vergleich des Altersaufbaus zwischen dem Untersu-
chungsraum (stat. Bezirke 885/886) und der Stadt Bielefeld insge-
samt ist der deutlich hohere Anteil der 20- bis unter 5o-Jahrigen in
der Gesamtstadt und der sehr viel hohere Anteil der liber 70-
Jahrigen im Untersuchungsraum. Dies lasst den ersten Riickschluss
zu, dass aufgrund der zu erwartenden Sterbefdlle im Untersu-
chungsraum in den kommenden zehn Jahren zahlreiche Neubele-
gungen bzw. im ungtinstigen Fall Leerstande erfolgen werden.

Abbildung 4: Altersaufbau 2011im Untersuchungsgebiet (statistische
Bezirke 885/886) und in Bielefeld insgesamt im Vergleich
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Quelle: Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik

Im Zeitvergleich von 2000 bis 2011 ist auch die Veranderung in der
Altersstruktur im Untersuchungsgebiet abzulesen. Der Anteil der
uber 75-Jahrigen ist um rund 43 % gestiegen, bei den 45- bis 60-
Jahrigen betragt der Zuwachs 15,5 %.

3 Pers. (iber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
4 Ppers. Uiber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59
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Abbildung 5 Entwicklung der Altersstruktur in den statistischen Bezirken
885 und 886 in den Jahren 2000 bis 2011 (2000 = 100 %)
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Quelle: Stadt Bielefeld, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Wichtig fir den Wohnungsmarkt ist die Erkenntnis, dass sich die fir
die Wohneigentumsbildung bedeutende Gruppe zwischen 25 und
45 Jahren deutlich verkleinert hat. Zuwachse verzeichnet hingegen
der Bevolkerungsanteil der tber 45- bis unter 60-Jahrigen und vor
allem der Menschen uber 75 Jahre. Auffallig ist hingegen die deut-
lich ricklaufige Entwicklung der Senioren zwischen 60 und 75 Jah-
ren. Aus Gesprachen wurde deutlich, dass in der Sennestadt ein
Ruickzug von Kindern, die nach der Ausbildung wieder in ihren Hei-
matort zurlickziehen, nur vereinzelt zu beobachten ist. Viele allein-
stehende Personen verkaufen ihre Immobilie, wenn die Kinder kein
Interesse an dem Objekt haben und ziehen in zentrale Lagen. Es
bleiben aber diejenigen Personen uber 75, die nicht mobil sind.

Wie der Abbildung 6 zu entnehmen ist, verlassen viele dltere Men-
schen die Sennestadt. Im Gegenzug gewinnt der Stadtteil Personen
in der Altersgruppe von 18 bis unter 30 Jahren, die im Stadtteil giins-
tige Mietwohnungen vorfinden. Die Altersgruppe der 30- bis unter
so-Jahrigen in der Haushalts- bzw. Familiengriindungsphase, ge-
koppelt mit Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren, verlassen in
einer hoheren Anzahl den Stadtteil, als dass sie hinzuziehen, obwohl
das Angebot an Ein- und Zweifamilienhausern grofR ist.

2008 2009 2010 20M

>75

die demografischen Salden
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Abbildung 6 Uberschuss der Zu- (+) bzw. Fortgezogenen (-)
liber die Grenzen der statistischen Bezirke 885/ 886
je 1. ooo Einwohner im Durchschnitt der Jahre 2007 - 201
nach Altersgruppen

unter 18

18 bis <25

25 bis <30

30 bis <50

50 bis <65

65 und mehr
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M Bielefeld M stat. Bezirke 885/886

Quelle: Stadt Bielefeld, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Anzahl der Personen pro Haushalt im Stadtbezirk Sennestadt Haushaltsstruktur Sennestadt 2011
mit insgesamt rund 9.500 Haushalten verhdlt sich analog dem Single-Haushalte 30,6 %
Trend zur Singularisierung: Ein- und Zweipersonenhaushalte ma- 2-Personen-Haushalte 32,0 %
chen uber 70 % aller Haushalte aus. In Bielefeld sind insgesamt we- 3-Personen-Haushalte — 13,1%
niger Haushalte mit Kindern (20,1 %), dafiir deutlich mehr Single- 4-Personenhaushalte 9,7 %

Haushalte (45,7 %)5 als in der Sennestadt zu verzeichnen. 5-und-mehr-Personen- 5,7 %
Haushalte mit Kindern 22,4 %

Das Untersuchungsgebiet umfasst rund 7.000 Haushalte. Davon

befinden sich etwa 75 % in der Nord- und 25 % in der Sudstadt.

Besonders auffallig ist die Altersstruktur der Einpersonenhaushalte

in den beiden Quartieren des Untersuchungsgebiets im Vergleich

zur Gesamtstadt. In der Sudstadt sind im Jahr 2009 28,5 % der

Einpersonenhaushalte durch Menschen im Alter von 65 bis 8o Jah-

ren belegt, der Anteil der Einpersonenhaushalte mit Uber 8o-

Jahrigen liegt bei 14,2 %. D. h. liber 40 % der Einpersonenhaushalte

sind von alleinstehenden Senioren belegt, von denen ein groRer Teil

einen kurz- bis mittelfristigen Bedarf an altersgerechten Wohnfor-

men haben wird. Noch ausgepragter ist der Anteil in der Nordstadt,

wo Uber 50 % der Einpersonenhaushalte mit Menschen uber 65 Jah-

ren belegt sind. Im Bielefelder Durchschnitt sind es 30 % der Haus-

halte.

5> Wohnungsmarktbericht 2011 auf Basis der Daten des Amts fiir Demographie
und Statistik, Stadt Bielefeld
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Abbildung 7 Vergleich der Alterstrukturen der Einpersonenhaushalte in
Bielefeld, dem Stadtbezirk Sennestadt und dem Untersu-
chungsgebiet Sennestadt, Stand 2009
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Quelle: Stadt Bielefeld, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Insgesamt betrachtet, besitzt fast die Halfte der Haushalte in beiden
Gebieten (Nord- und Siidstadt) einen Haushaltsvorstand mit einem
Alter zwischen 36 und 65 Jahren. Danach folgt in beiden Quartieren
mit jeweils 25 % die Altersgruppe der 66- bis 79-Jahrigen.

Im Bielefelder Vergleich weist der Stadtbezirk Sennestadt mit 37,1 %
auch den hochsten Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund
auf.6 Dieser Anteil an der Gesamtbevélkerung in der Nordstadt des
Stadtbezirks liegt bei 37 % und damit im Stadtbezirksdurchschnitt.
In der Sidstadt lebt mit rund 47 % ein deutlicher hoherer Anteil die-
ser Bevolkerungsgruppe. Im Zeitraum von 2005 bis 2011 hat sich der
Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund im Stadtbezirk Sen-
nestadt von 25 % auf 38,3 % erhoht. Die Stadt Bielefeld weist im Ver-
gleichzeitraum ein Wachstum von 22 % auf 30,6 % auf.

Der Anteil der Kinder mit Migrationshintergrund unter 6 Jahren
liegt 2009 deutlich tUber den tber alle Altersklassen hinweg betrach-
teten Werten. In der Altersklasse der unter 6-Jahrigen haben in der
Sidstadt 66 % und in der Nordstadt 65% einen Migrations-
hintergrund. Die Werte bei den 6- bis unter 14-Jahrigen liegen bei
45 % in der Siidstadt bzw. 34 % in der Nordstadt.

6 Anm.: Zur Vergleichbarkeit der Daten wurden die Werte aus dem Jahr 2009
verwendet, da flr dieses Jahr die jeweilige Datenbasis identisch ist.

Migrationshintergrund

Einwohner mit Migrations-
hintergrund 2009

Nordstadt 37%
Stidstadt 47 %
Stadtbezirk Sennestadt 37 %
Bielefeld 30%

liberdurchschnittlicher Anteil der
Kinder mit Migrationshintergrund
im Stadtumbaugebiet
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3.3 Die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

Trotz der in den Jahren 2009 bis 2011 konstanten Bevolkerungsent-
wicklung ist davon auszugehen, dass die Bevolkerungszahl in der
Gesamtstadt zurtuickgehen wird. Das Landesamt Information und
Technik NRW (IT.NRW) hat fiir alle Gemeinden im Bundesland eine
Bevolkerungsvorausberechnung von 2011 bis 2030 erstellt.7 Dem-
nach wird die Stadt Bielefeld bis 2030 eine leichte Abnahme der
Bevolkerung in einer Hohe von -1,9 % zu verzeichnen haben. Zum
Vergleich: In Nordrhein-Westfalen insgesamt wird ein Bevolke-
rungsriickgang von -3,7 % vorausgesagt.8

Abbildung 8 Bevolkerungsprognose fiir Bielefeld im Vergleich mit
weiteren Gebietskorperschaften 2011 - 2030

1,04

1,02 |

1,00

0,98 - \
0,96

0,94 4

o \
OJ90 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

Nordrhein-Westfalen Gutersloh, Kreis — Herford, Kreis
—— Lippe, Kreis —— Bielefeld, krfr. Stadt

Quelle: IT.NRW, Stand Dezember 2012, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Bevélkerungsprognosen fiir Bielefeld und den Stadtbezirk Sennestadt

Fiir Bielefeld ist laut Bevolkerungsprognose ein Riickgang der Bevol-
kerung von 323.270 Einwohnern Anfang 2011 auf 317.200 Einwohner
im Jahr 2030 oder ein Verlust von absolut rund 6.000 Einwohnern
vorhergesagt.

Wahrend IT.NRW davon ausgeht, dass bis 2030 der Anteil der
Bevolkerung im Alter von 65 Jahren und mehr um uber 40 % im

7 Quelle: Statistische Analysen und Studien, Band 72, Vorausberechnung der
Bevolkerung in kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2011 bis
2030/50, IT.NRW, U. Cicholas und Dr. K. Stroker, Dusseldorf, 2012
Anm.: Die Annahmenbildung stutzt sich bei einer Bevolkerungsvorausberech-
nung hauptsachlich auf die vergangene Entwicklung der demografischen Kom-
ponenten. Als Basis ist der Bevolkerungsstand o1. Januar 2011 verwendet wor-
den. Die Ergebnisse des Zensus’ 2011 finden keine Beachtung.

8 In den an Bielefeld angrenzenden Kreisen variieren diese Zahlen erheblich.
Wahrend in den nordlich und 6stlich Bielefelds gelegenen Kreisen Herford
(-9,1 %) und Lippe (-9,7 %) wesentlich deutlichere Riickgange veranschlagt wer-
den, ist im Kreis Gutersloh mit einem zunachst noch leichten Zuwachs und in
Folge mit einer Konsolidierung der Bevolkerungszahlen zu rechnen.

Bevolkerungsvorausberechung bis
zum Jahr 2030 im Vergleich:

Nordrhein-Westf. -3,7 %
Kreis Glitersloh +0,1%
Kreis Herford ~ -9,1%
Kreis Lippe -9,7 %
Bielefeld -1,9 %

Riickgang der Bevélkerung um
6.000 Einwohner bis 2030

Anstieg der Bevolkerung
im Alter von tiber 65 Jahren
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Kreis Gutersloh ansteigt, wird der Wert in Bielefeld nur mit 10 - 20 %
angesetzt. In den Kreisen Herford und Lippe wird von einer
Zunahme von 20 bis 30 % ausgegangen.9 Aussagen fir die unter-
schiedlichen Stadtbezirke lassen sich daraus jedoch nicht ableiten.

Das Amt fiir Demographie und Statistik der Stadt Bielefeld hat auf
Basis der Daten des stadtischen Melderegisters eine eigene Bevolke-
rungsvorausberechnung fir die Stadt Bielefeld und die Stadtbezirke
im Zeitraum von 201 bis 2035 gerechnet. Diese Vorausberechnung
eroffnet die Chance, die gesamtstadtische Entwicklung auch diffe-
renziert nach den einzelnen Stadtbezirken zu betrachten. Es wird
gezeigt, dass insbesondere die inner- und aulRerstadtischen Wande-
rungsbewegungen die Stadt Bielefeld und die Stadtbezirke veran-
dert haben. GemaR der in der Grafik dargestellten mittleren Varian-
te wird fir die Gesamtstadt bis 2035 ein Bevolkerungsriickgang in
Hohe von 2,4 % projiziert. Im Falle des Stadtbezirks Sennestadt ist
im gleichen Zeitraum mit einem geringfligig hoheren Bevolke-
rungsverlust in Hohe von 3,0 % zu rechnen. Im Vergleich mit den
anderen Stadtbezirken belegt Sennestadt damit Rang fiinf von zehn.
Weiterfuhrende Informationen sind im Demographiebericht 2012
nachzulesen.’©

Abbildung g Relative Entwicklung der Einwohner in den Stadtbezirken
Bielefelds von 2011 bis 2035 — Mittlere Variante
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Quelle: Demographiebericht 2012, Stadt Bielefeld, Seite 22.

9 vgl. Statistische Analysen und Studien, Band 72, Vorausberechnung der Bevélke-
rung in kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2011 bis 2030/50,
IT.NRW, U. Cicholas und Dr. K. Stroker, Disseldorf, 2012

10" sStadt Bielefeld (Hrsg.) (2013): Demographiebericht 2012 - "Weichen fiir die Zu-
kunft stellen” - Demographiebericht 2012; in: Zukunft Stadt; Heft 9, Bielefeld
2013
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Bevélkerungsprognose fiir das Stadtumbaugebiet

Anhand der vorliegenden Wanderungssalden und weiterer
wohnungsmarktrelevanter Faktoren hat Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH fiir das Stadtumbaugebiet Sennestadt in
drei Varianten unter verschiedenen hypothetischen Annahmen eine
Bevolkerungsprognose erstellt. Deutlich wird in allen drei Fallen: Die
Bevolkerung in der Nord- und Sudstadt wird deutlich starker zuriick
gehen, als es fiir die Gesamtstadt Bielefeld prognostiziert wird.

Grundlage fur die Variante A ist die Ausgangssituation mit nur
geringen verfuigbaren kunftigen Wohnneubauflachen mit den
entsprechenden demografischen Effekten. Es wird jedoch hypo-
thetisch vorausgesetzt, dass es gelingt, die Sennestadt familien-
freundlich zu positionieren und dass dementsprechend Familien mit
Kindern zuziehen. Auch der Wegzug von Familien reduziert sich in
dieser Variante. Berlicksichtigt ist, dass die absolute Anzahl derer,
die sich in der Haushaltsgriindungsphase befinden, deutlich zurlick-
geht.

In der Variante B wird der Trend aus der Vergangenheit unter der
Voraussetzung gleichbleibender Wanderungsverluste fortgeschrie-
ben. Ausgangsuberlegung fir diese Einschatzung ist die anhaltende
und sich verscharfende Konkurrenz auf dem regionalen Woh-
nungsmarkt. Der Sickereffekt wird ebenfalls geringer angesetzt als
in der Variante A, da insbesondere das Angebot an Bestandsimmo-
bilien nur bedingt der aktuellen Wohnungsnachfrage entspricht.
Damit ist langfristig nicht zu erwarten, dass bei Leerzug eine voll-
standige Wiederbelegung erfolgen wird.

In der Variante C sind die Wanderungsgewinne noch weiter redu-
ziert. Begriindet wird diese Variante mit der Hypothese, dass eine
Neuentwicklung im Wohnungsbau an Konkurrenzstandorten mas-
siv vorangetrieben wird, diese Standorte auch durch die Bevolke-
rung der Sennestadt nachgefragt werden und die Sanierung des
Bestands nur schleppend vorankommt. Daruber hinaus wird ein
weiter reduzierter Sickereffekt vorausgesetzt, d. h. frei werdende
Wohneinheiten bleiben (im Gegensatz zur Variante B) zu einem
grolReren Mal3e leer stehen. Diese Variante zeigt auf, wie sich die
Bevolkerung in Sennestadt unter weniger optimistischen Annah-
men entwickeln wiirde.
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Abbildung 10 Bevélkerungsprognose in drei Varianten bis 2030 fiir die
statistischen Bezirke 885/886
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In Variante A wird bis 2030 ein weiterer Bevolkerungsverlust von
8 % (ca. 1.100 Personen), in Variante B eine Abnahme von 12%
(ca. 1.700 Personen) und in Variante C eine rickldufige Entwicklung
von 16 % (ca. 2.400 Personen) prognostiziert.

Die Bevolkerungsentwicklung der Vergangenheit, die geringen
Wohnbaupotenziale sowie das generative Verhalten lassen fur das
Untersuchungsgebiet in allen Varianten und auch unter optimisti-
schen Annahmen mittelfristig keine Konsolidierung der Bevolke-
rungszahlen erwarten. Mit den zu erwartenden geringen Wande-
rungssalden kann aus heutiger Sicht davon ausgegangen werden,
dass die Variante B die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung in der
Tendenz widerspiegeln wird, die aktuelle Wohnbaulandentwicklung
(u.a. Entwicklung Schilling-Geldnde) ist bereits beriicksichtigt.
Wenn es daruber hinaus gelingt, ein familienfreundliches Umfeld zu
schaffen und der Standort Sennestadt zunehmend von jungen Be-
volkerungsschichten in Familien- und Haushaltsgriindungsphasen
nachfragt wiirde, kann auch eine Entwicklung in Richtung Variante
A moglich sein. Variante C wird eintreten, wenn es nicht gelingt,
dieses Profil zu erreichen und ein sich selbst verstarkender Effekt
von zunehmenden Leerstanden auftreten, die sich negativ auf das

Bevélkerungsrtickgang in einem
Spektrum von -8 % (positive
Variante A) bis -16 % (negative
Variante C)

Ergebnisbewertung
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Umfeld auswirken und dann eine Abwartsspirale in Gang setzen
konnen.™

Im Hinblick auf den Altersaufbau zeigt die Struktur schon fur das
Jahr 201 einen deutlichen Uberhang an Personen zwischen 70 und
81Jahren. Hier dominiert vor allem die weibliche Bevolkerung. Eben-
so ist die Altersgruppe von 40 bis 55 Jahren stark vertreten. Die Al-
tersgruppe von o bis 31Jahren weist die geringsten Werte auf.

Damit ist erkennbar, dass aufgrund der naturlichen Bevolkerungs-
entwicklung massive Bevolkerungsriickgange der heute stark ver-
tretenen Uber 70-Jahrigen zu erwarten sein werden. Gleichermalen
wachsen aber auch viele Menschen in die Altersklasse der 60- bis 75-
Jahrigen nach. Ein wichtiger Hinweis in Richtung veranderter
Wohnpraferenzen z. B. barrierefrei bzw. barrierearm.

1 Die genannten Prognosewerte weichen von der stadtischen Prognosewerten ab,

da sich diese Berechnung ausschlielRlich auf die statistischen Bezirke 885 und
886 bezieht. Im Unterschied zum gesamten Stadtbezirk Sennestadt sind die ak-
tuell nicht bzw. nur bedingt marktkonformen Gebaude und Grundstiicke sowie
der Altersaufbau verantwortlich fur eine negativere Beurteilung der Bevolke-
rungsentwicklung als im gesamten Stadtbezirk. Ferner ist die Abweichung
durch die Einbeziehung anderer Einflussfaktoren (z.B. wohnungsmarktrelevante
Faktoren) sowie andere Annahmen zu den Trends der bevdlkerungsdynamisch
relevanten Faktoren zu erklaren.

der prognostizierte Altersaufbau
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Abbildung 11 Altersaufbau 2011, 2020 und 2030 in den statistischen Bezir-
ken 885 und 886 (Reichow sche Sennestadt)
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3.4

Zwischenfazit

Zentrale Aussagen zur Bevdlkerungszusammensetzung, -entwicklung
und -prognose in den betrachteten statistischen Bezirke 885 und 885
sind:

Hoherer Bevélkerungsriickgang im Vergleich zur Gesamtstadt
erkennbar

Uberproportional hoher Anteil an dlteren Menschen mit Zunahme
der Hochaltrigen (75+)

Hoher Anteil der alleinstehenden weiblichen alleinstehenden Be-
volkerung tliber 60 Jahre

Vergleichsweise geringe Bevélkerungsanteile bei 20- bis 50-
Jadhrigen (= familienbildende Haushalte)

Wanderungen: Abwanderung von Familien- und Seniorenhaus-
halte, Zuwanderung von Starterhaushalten (18- bis <30-Jdhrige)
Hoher Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund, insbeson-
dere in der Stidstadt

Kiinftig deutliche Bevélkerungsriickgdnge zu erwarten
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4 Wohnungsbedarfsprognose
4.1 Ubergeordnete Trends und Rahmenbedingungen

Die wichtigsten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, Entwicklun-
gen und Trends auf der Nachfrage- wie Angebotsseite des allgemei-
nen Wohnungsmarkts lassen sich in Kurzform wie folgt umreif3en:

= Sinkende Bevélkerungszahlen und zunehmende Uberalterung
der Gesellschaft

= Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRRe, aber
Zunahme der Wohnflache pro Einwohner

= Flexiblere und vielfaltigere Wohn- und Lebensformen und damit
einhergehende fortschreitende Segregation des Wohnungs-
markts

= Regional unterschiedliche Entwicklung der Wohnungsmarkte,
Gleichzeitigkeit von Wohnungsmarktsegmenten mit Uber-
angebot (Leerstdnde) und Unterangebot (hohes Preisniveau)

= Bedeutungszuwachs innerstadtischer Wohnstandorte

Mit diesen Trends gewinnt die Prognose einer Wohnungsnachfrage
eine neue Dimension. Nicht mehr das Gegenuiberstellen einer wach-
senden Nachfrage zu den Flachenkapazitaten fiir den Wohnungs-
bau steht im Vordergrund, sondern die Dimensionierung und Ver-
ortung von Uber- und Unterkapazititen in den einzelnen Segmen-
ten des Wohnungsmarkts sowie Standortfragen und Qualitats-
merkmale.

4.2 Komponenten der Bedarfsermittlung
Bei der Ermittlung des Wohnungsbedarfs wird unterschieden nach:

= Ersatzbedarf aus Abgang an Wohnungen durch Abriss,
Umwidmungen und Zusammenlegungen von Wohnungen;
Annahme fur Ersatzbedarf 0,1 % des Wohnungsbestands je Jahr

= Neubedarf auf Basis der Einwohnerentwicklung

= Leerstandsreserve, die die Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt
berlicksichtigt und die zwingend erforderlich ist, um die Umzugs-
bewegungen auf dem Wohnungsmarkt erst zu ermoglichen; An-
nahme einer Leerstandsreserve von 3 % des Wohnungszuwach-
ses fur den Prognosezeitraum

= Auflockerungsbedarf aus der Veranderung der Wohnanspriiche
(Tendenz zu mehr Wohnflache je Person) und der Haushalts-
strukturen (Tendenz zu kleineren Haushalten); Parameter ist hier
die Belegungsziffer, d. h. die Anzahl der Personen, die in einer
Wohnung lebt

Ersatz- und Leerstandsreserve ergeben sich aus pauschal vorauszu-
setzenden Werten; die Grundlage fiir den Neubedarf wurde bereits
im Rahmen der demografischen Prognoserechnung anhand der
Wanderungssalden dargelegt. Insoweit bleibt die Entwicklung der



Wohnungsbedarfsprognose

HaushaltsgroRRe als maRgebliche Ziffer fiir den Auflockerungsbedarf
zur Ermittlung des tatsachlichen Wohnungsbedarfs.

In der Vergangenheit war fiir Bielefeld, wie auch im Bundestrend,
eine Verringerung der durchschnittlichen Personenzahl je Wohnung
zu beobachten. Hierzu waren Trends wie die Abkehr von der Grof3-
familie, die wachsende Zahl von Familien mit nur einem Kind oder
ein steigender Anteil von Alleinerziehenden und Singles verantwort-
lich. Ein Wandel der Altersstruktur der Bevolkerung bewirkt eben-
falls eine Verkleinerung der Belegungsziffer und fiihrt zu einem
steigenden Wohnflachenverbrauch. Im Laufe des Familienzyklus’
werden durch den Auszug von Kindern oder den Tod eines Ehepart-
ners die Wohnungen oder Hauser, die einer ganzen Familie Wohn-
flache bieten, nur noch von ein oder zwei Personen genutzt. Im glei-
chen Zeitraum tritt die Kindergeneration als Nachfrager nach eige-
nem Wohnraum auf.

Fur die Bedarfsermittlung ist in diesem Zusammenhang relevant,
wie sich die durchschnittliche Anzahl der Personen je Haushalt kinf-
tig entwickeln wird. Die Abschatzung der kiinftigen Belegungsziffer
orientiert sich an der Projektion der durchschnittlichen Haushalts-
grof3e in der Stadt Bielefeld gem. IT.NRW, dem Stadtbezirk Senne-
stadt, den lokalspezifischen Datenreihen der Vergangenheit und am
Altersaufbau.

Abbildung12 Fortschreibung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe
(Personen pro Haushalt) bis zum Jahr 2030 in den
statistischen Bezirken 885 und 886
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Quelle: IT.NRW, Stand 31. Dezember 2011, Stadt Bielefeld, Stadt- und Regional-
planung Dr.Jansen GmbH

Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnitt-
liche HaushaltsgroBe im Untersuchungsgebiet im Jahr 2020 bei
ca. 2,00 und im Jahr 2030 bei ca. 1,97 Personen je Haushalt bewegen
wird. Der Basiswert (2011) liegt aktuell bei 2,06 Personen, in Bielefeld
sind es 2,05 Personen.

sinkende durchschnittliche
Personenzahl je Wohnung

Prognose der durchschnittlichen
Haushaltsgréfie im Untersuchungs-
gebiet
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4.3 Wohnungsbedarf nach demografischen Varianten

Fir den Stadtteil Sennestadt, die statistischen Bezirke 885 und 886,
ergibt sich in Bezug auf die in der Bevolkerungsprognose ermittel-
ten Varianten A (untere Variante), B (mittlere Variante) und C (obere
Variante) in Verbindung mit den HaushaltsgroBen sowie den pau-
schal angenommenen Parametern folgender Wohnungsbedarf bis
zu den Jahren 2020 und 2030:

Tabelle 1 Zusatzliche Wohnungsbedarfe bzw. Wohnungsiiberhdnge

bis zum Jahr 2020 und 2030 (jeweils ausgehend vom Jahr

2011)
Bielefeld Ssennestadt Variante A Bielefeld Sennestadt Variante A
Prognosejahr 2020 Prognosejahr 2030
Ersatzbedarf 63 WE Ersatzbedarf 131 WE
Auflockerungsbedarf -62 WE Auflockerungsbedarf =251 WE
Leerstandreserve o WE Leerstandreserve o WE

Gesamtbedarf (+) 7 Uberhang (-) 1 WE

Bielefeld Sennestadt

Variante B (Mittehwert)

Bielefeld Sennestadt

Variante B (Mittelwert)

Gesamtbedarf (+) 7 Uberhang (-) ng WE

Prognosejahr 2020 Prognosejahr 2030

Ersatzbedarf 63 WE Ersatzbedarf 129 wE
Auflockerungsbedarf -132 WE Auflockerungsbedarf 573 WE
Leerstandreserve o WE Leerstandreserve o WE

Gesamtbedarf (+) 7 Uberhang (-) -65 WE

Gesamtbedarf (+) 7 Uberhang (-) -444 WE

Bielefeld Sennestadt Variante C Bielefeld Sennestadt | Variante C
Prognosejahr 2020 Prognosejahr 2030
Ersatzbedarf G2 WE Ersatzbedarf 127 WE
Auflockerungsbedarf 201 WE Auflockerungsbedarf -896 WE
Leerstandreserve o WE Leerstandreserve o WE

Gesamtbedarf (+) f Uberhang (-) B9 WE Gesamtbedarf (+) 7/ Uberhang (-) 769 WE

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Bei einer Bevolkerungsentwicklung wie in Variante A prognostiziert,
wird ein geringerer Uberhang an Wohnungen bis 2030 erwartet. In
der Variante B wird es bis zum Jahr 2020 einen Uberhang von rund
70 Wohnungen geben, der bis zum Jahr 2030 auf ca. 445 Wohnein-
heiten ansteigt. Das entspricht ca. 6,4 % des heutigen Wohnungs-
bestands von rund 7.000 Wohnungen, Stand 31. Dezember 2011.
Entsprechend der pessimistischeren Annahme der Bevolkerungs-
entwicklung in Variante C wirden bis 2030 ca. 770 Wohnungen
nicht mehr benétigt. Dies entsprache einem Uberhang von 11 % des
heutigen Angebots.
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Abbildung 13 Drei Varianten der Wohnungsbedarfsermittlung
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Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unabhangig von der Vari-
ante der Bevdlkerungsentwicklung langfristig mit Uberhdngen zu
rechnen sein wird. Zentrale Frage wird sein, wo diese anzutreffen
sind und welches Wohnungsmarktsegment im Schwerpunkt davon
betroffen sein wird.

4.4 Zwischenfazit

Zusammenfassend kdnnen folgende zentralen Aussagen getroffen
werden:

= Alle Varianten lassen im Untersuchungsraum Wohnungstiberhdn-
ge erwarten.

= Bis 2030 sind Uberhdinge in einem Rahmen von rd. 120 bis 770
Wohneinheiten zu erwarten.

= Wie stark die Uberhdnge ausfallen werden, hingt mafgeblich von
der Qualitdt des Angebots und der kiinftigen Entwicklung der Be-
volkerungs- und Haushaltszahlen ab.

hohe Wahrscheinlichkeit von
Wohnungstiberhdngen bis 2030
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5 Wohnungs- und Immobilienmarkt
5.1 Angebot und Nachfrage

Im folgenden Kapitel wird auf Basis des Wohnungsmarktberichts
2012 die Wohnungsnachfrage kurz zusammengefasst. Zunachst
werden fur die Stadt Bielefeld insgesamt die folgenden Aussagen
getroffen:’?

= Die Lage des offentlich geforderten und des unteren Mietpreis-
segmentes in der Stadt Bielefeld ist zunehmend angespannt. Das
geringe Angebot und die steigende Nachfrage werden die Situa-
tion auf dem Immobilienmarkt fur diese Marktsegmente zukunf-
tig weiter verscharfen.

= Die Entwicklung des mittleren Mietpreissegments verlauft
weitestgehend auf einem angespannten Niveau, doch werden
fur die kommenden drei bis fiinf Jahre seitens der Stadt Bielefeld
positive Entwicklungen prognostiziert. Besonders nachgefragt
werden energetisch sanierte Wohnungen in allen GroRenkatego-
rien sowie barrierefreies, seniorengerechtes Wohnen.

= Die Lage des oberen Mietpreissegments und der Eigentums-
wohnungen in Bielefeld stellt sich entspannt bis ausgewogen
dar. Es zeichnet sich ein positiver Trend bei der Zahl der verkauf-
ten Eigentumswohnungen ab. Dazu zahlt in grolem Mal3e der
Verkauf der Bestandsobjekte. Besonders nachgefragt werden
energetisch sanierte, im oberen und mittleren Preissegment
liegende Eigentumswohnungen.

= Im Marktsegment Eigenheim zeichnen sich fur Bielefeld riicklau-
fige Tendenzen ab, obwohl die Kapitalmarktbedingungen und
die Forderung des Landes Nordrhein-Westfalen positive Rah-
menbedingungen ergeben. Dabei ist es von Relevanz, dass ,die
Nachfrage nach Eigenheimen aktuell schwerpunktmaBig im
mittleren Preissegment liegt.“'3

5.2 Entwicklung der Kauffalle

Die Immobiliennachfrage im Stadtbezirk Sennestadt ist je nach Art
des Objekts im Zeitraum von 2005 bis 2011 schwankend. Wahrend
sich insgesamt 224 Kauffalle unbebauter Grundstiicke im o. g. Ver-
gleichszeitraum zwischen 24 und 5o pro Jahr bewegen, variiert der
Eigentimerwechsel bei Wohnungs-/Teileigentum zwischen 9 Kauf-
fallen im Jahr 2008 und 94 im Jahr 2005. Insgesamt sind zwischen
2005 und 2011 388 Wohnungen bzw. Teileigentumseinheiten verau-
Bert worden. Eine ausgewogenere Schwankungsbreite ist bei dem
Verkauf bebauter Grundstiicke festzustellen. Von den insgesamt

12 vgl. auch: Wohnungsmarktbericht der Stadt Bielefeld 2012, S. 46 ff.
13 Quelle: Wohnungsmarktbericht der Stadt Bielefeld 2012, S. 46

angespannter Markt im unteren
Mietpreissegment

Angebot und Nachfrage im
mittleren Mietpreissegment
wird etwas entspannter

entspannte Lage im oberen
Mietpreissegment, gefragt sind
energetisch sanierte Objekte

Riickgang Neubau Eigenheime,
Trend zur Bestandsimmobilie
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493 Kauffallen sind pro Jahr minimal 55 und maximal 85 durchge-
fuhrt worden. Die Nachfrage im Stadtbezirk Sennestadt unterschei-
det sich demnach von der Nachfrage in Bielefeld insgesamt. In Biele-
feld ist seit 2009 eine leichte Abnahme der Kauffalle im Woh-
nungs-/Teileigentum und eine positive Entwicklung der Kauffalle im
Segment der bebauten und unbebauten Grundstiicke zu verzeich-
nen. Beide Tendenzen spiegeln sich im Stadtbezirk Sennestadt nicht
wider.

Abbildung 14 Kauffalle auf dem Immobilienmarkt im Stadtbezirk Senne-
stadt von 2005 - 20m
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1l
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M unbebaute Grundstiicke M bebaute Grundstiicke Wohnungs-/Teileigentum

Quelle: Stadt Bielefeld, Amt flir Demographie und Statistik, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In Anbetracht der Tatsache, dass sowohl der Stadtbezirk wie auch
der Stadtteil Sennestadt geringe Leerstandsquoten aufweisen, ist
davon auszugehen, dass die Bestandsobjekte der o. g. Segmente
auch ohne langere Leerstandszeiten Kaufer finden. Inwiefern diese
Tatsache jedoch mittelfristig aufgrund der hohen Uberalterung und
der Vielzahl gleichartig gebauter Eigenheime und Mehrfamilien-
hauser Bestand hat, ist fraglich.

5.3 Immobilienpreise

Baulandpreise

Vergleicht man die Baulandpreise der Jahre 2005 bis 2011 zwischen
dem Stadtbezirk Sennestadt und der Gesamtstadt, so zeigt sich fuir
beide Betrachtungsraume eine grundsatzlich leicht steigende Preis-
entwicklung, wobei die Preisentwicklung fiir Eigenheimgrundstuicke
in Sennestadt seit 2006 stagniert. Insgesamt ist das Durchschnitts-
niveau in Bielefeld hoher als im Stadtbezirk Sennestadt.
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Abbildung 15 Vergleich Bodenrichtwerte in mittlerer Lage Stadt Bielefeld
und Stadtbezirk Sennestadt 2003 - 20m

220 //
200

180 —m—

240

160

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201
— Sennestadt: Individueller Wohnungsbau Sennestadt: Geschosswohnungsbau
Bielefeld: Individueller Wohnungsbau —— Bielefeld: Geschosswohungsbau

Quelle: Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Das macht sich auch in der Spreizung der Baulandpreise bemerkbar.
Wahrend in Bielefeld fiir den individuellen Wohnungsbau in Abhan-
gigkeit der Lage Preise zwischen 130 und 370 Euro/gm Bauland
gezahlt wurden, liegen die Werte fiir den Stadtbezirk Sennestadt
mit 180 Euro unter dem stadtischen Durchschnitt. Bei Bauland fur
den Geschosswohnungsbau bewegt sich der Wert zwischen 150 bis
330 Euro/gm, in der Sennestadt zwischen 190 bis 200 Euro pro gm.
Trotz der geringen Verfligbarkeit von unbebauten Grundstuicken in
Sennestadt sind die Baulandpreise glinstig, was aktuell auf eine
geringe Attraktivitat des Stadtteils fiir Nachverdichtung und Neu-
bau schlieRen Iasst.

Kaufpreise gebrauchter Immobilien

Zu bemerken sind ebenfalls die Angebotspreise von Eigenheimen
und Eigentumswohnungen im Stadtbezirk Sennestadt im Vergleich
mit den Ubrigen Stadtbezirken Bielefelds. Beide Immobilienkatego-
rien werden in der Sennestadt im Durchschnitt geringeren Preisen
angeboten als in den anderen Stadtbezirken. Der gemittelte Ange-
botspreis von Einfamilienhausern liegt gemal Wohnungsmarktbe-
richt in Bielefeld bei rund 214.000 Euro; in Sennestadt sind rund
20 % weniger, namlich 168.000 Euro, zu zahlen. Diese Differenz
[asst sich vor allem durch die in Durchschnitt um 14 % geringere
Wohnflache der Eigenheime in Sennestadt (105,5 gm) im Vergleich
zur Gesamtstadt (122 qm) erklaren.'4 Weitere Aspekte der geringe-
ren erzielbaren Preise ist die vergleichsweise hohe Anzahl stereotyp
wirkender Gebdude, der mangelhafte energetische und bauliche

4 vgl. auch Kapitel 4.9 Wohnflachen

Baulandpreise in Sennestadt deutlich
geringer als in der Gesamtstadt

Bestandsimmobilien in der Senne-
stadt deutlich glinstiger als in
anderen Stadtbezirken Bielefelds
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Zustand vieler Objekte, die nur bedingt marktkonformen Grundrisse
und die Lage am Bielefelder Stadtrand.

Deutlicher ist der Unterschied bei den Eigentumswohnungen: Der
Angebotspreis in Sennestadt liegt mit 59.000 Euro rund 30 % unter
den Preisen der Gesamtstadt (Durchschnittswert 9o.0o0 Euro). Die-
se Preisdifferenz lasst sich jedoch nicht mit geringeren durchschnitt-
lichen WohnungsgroRen erklaren. Wahrend in der Gesamtstadt eine
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus im Schnitt rund 66,9 qm
grof ist, liegt dieser Wert in der Sennestadt bei sehr vergleichbaren
66,7 gm. Bei Zweifamilienhadusern liegen die entsprechenden Werte
bei 82,5 gm (Gesamtstadt) und 74,8 gm (Sennestadt) deutlich hoher,
sind jedoch weniger aussagekraftig, da nur 9 % der Eigentumswoh-
nungen in Sennestadt in Zweifamilienhiusern liegen.’s '® Anzu-
nehmen ist, dass die geringeren erzielbaren Preise fiir Eigentums-
wohnungen sich u .a. durch die Faktoren hohes Angebot gleicher
Wohnungen, nicht mehr zeitgemaRe Grundrisse, Stadtrandlage und
mangelhafter energetischer und baulicher Zustand begriinden las-
sen.

Abbildung 16 Angebotspreise von Bestandsimmobilien 2011 im Stadtbezirk
Sennestadt Einfamilienhauser (links) und Eigentumswoh-
nungen (rechts)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH), Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, rot Durchschnittspreis

15 Quelle Werte in Sennestadt: Daum Architekten ,Haustypisierung Bielefeld Sen-
nestadt” Bielefeld, August 2010; Berechnung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH;

16 Quelle Werte Gesamtstadt: Wohnungsmarktbericht der Stadt Bielefeld 2012,
S. 41, Stadt Bielefeld, 2012
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Abbildung 17 Angebotspreise von bestehenden und neuen Immobilien im
Vergleich - Einfamilienh&user (links) und Eigentumswoh-
nungen (rechts)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH); Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

5.4 Mietniveau

Mietniveau im stddtischen Vergleich

Auch das Mietniveau im Stadtbezirk Sennestadt liegt deutlich unter  Durchschnittsmiete in Sennestadt
dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Wahrend im Median pro deutlich geringer als in der Gesamt-
Quadratmeter Wohnflache in der Gesamtstadt 5,78 Euro zu zahlen stadt

sind, bewegt sich der Wert in Sennestadt bei 5,00 Euro. Damit liegt

der Preis in Sennestadt 13 % unter der stidtischen Durchschnitts-

miete.

Abbildung 18 Vergleich des Mietniveaus in den Stadtbezirken Bielefelds
(Stand Mitte 2010 - Mitte 2011)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH), Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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Verinderungen des Mietniveaus

In den vergangenen funf Jahren ist das Mietniveau in der Gesamt-
stadt Bielefeld kontinuierlich gestiegen. Der Meridian-Preis hat sich
von 5,60 Euro/gm im Zeitraum 2007 bis 2008 um rund 4 % auf 5,81
Euro/gm fiir die Jahre 2011 bis 2012 gesteigert. In Sennestadt ist da-
gegen keine eindeutige Tendenz festzustellen. Der durchschnittliche
Mietpreis schwankt im Vergleichszeitraum zwischen 4,85 Euro und
5,11 Euro/gm.

Abbildung 19 Vergleich des Mietniveaus im Stadtbezirk Sennestadt mit
der Gesamtstadt im Zeitraum von Mitte 2007 - Mitte 2012
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH); Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

5.5 Wohnbaupotenzialflachen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld weist so gut wie keine
Bauflachen im Stadtteil Sennestadt mehr aus, nachdem die Kontin-
gente nach den Siedlungsentwicklungsphasen der 1950er- bis
1980er-Jahre ausgeschopft wurden. Lediglich durch die Aufgabe des
Gewerbestandorts Schilling nordlich des Siedlungsbereichs Sudstadt
besteht heute ein nennenswertes Kontingent an Bauland, welches
ab 2015 entwickelt werden soll. Weiter stehen noch Potenzialflachen
am Keilerweg und an der Donauallee zur Verfligung. Die abge-
schlossene Flachenentwicklung nach auBen bedeutet, dass sich alle
weiteren stadtebaulichen Entwicklungen im Inneren des Siedlungs-
bereichs konzentrieren mussen.

Die begrenzte Baulandausweisung in der Sennestadt hat dazu
gefuihrt, dass Bauwillige in andere Stadtteile von Bielefeld oder ins
Umland abgewandert sind. Damit wird eine konstante Weiter-
entwicklung des Stadtteils unter dem Aspekt der Bevolkerungs-
(Haushaltsneugriindungen, Durchmischung der Alters- und Ein-
kommensschichten) und der Baustruktur verhindert.

steigende Mieten in Bielefeld,
schwankende Mieten in Sennestadt

mit Ausnahme des Schilling-Areals
keine grofSeren Wohnbaufldchen
mehr vorhanden
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5.6

Zwischenfazit

Zentrale Aussagen fur den Stadtbezirk sind:

von 2009 bis 2011 positiver Trend bei den Kauffallen im Eigen-
heimsegment (bebaute und insbesondere unbebaute Grundstii-
cke), leicht sinkende Tendenz bei Kauffallen im Wohnungs-/Teil-
eigentumssegment

generell unterdurchschnittliche Immobilienpreisniveaus in allen
Marktsegmenten: Einfamilienhauser = leicht unterdurchschnitt-
lich, Mietwohnungen = unterdurchschnittlich, Etagenwohnun-
gen = stark unterdurchschnittlich

fur Wohnungsneubau mit Ausnahme des Schillinggelandes sind
kaum Flachen vorhanden, sodass der Entwicklung des Bestandes
besondere Bedeutung zukommt
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6 Analyse des Wohnungsbestands
6.1 Methodik

Der Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet wurde nach unter-
schiedlichen MaRgaben bewertet:

= Gebdudetypologie, Wohnflachenzahlen, barrierefreier und ge-
forderter Wohnraum, Eigentumsverhadltnisse und Leerstande
sind festgehalten und beschrieben.

= Auf Basis mehrer Vor-Ort-Begehungen wurden Bauzustand, das
Gestaltungs- und Erscheinungsbild sowie das private Umfeld
aufgenommen und einer Bewertung unterzogen.

Die Wohnungsbestande wurden ausschlieBlich aus dem offent-
lichen Raum heraus und daher nur durch eine , AuRenansicht” be-
gutachtet. Aussagen zur energetischen Sanierung sind im Rahmen
der Bestandserhebung nur sehr eingeschrankt moglich, da nur der
Zustand der AulRlendammung durchgangig begutachtet werden
konnte.

Anhand dieser Methodik kann somit kein qualitativer Nachweis
uber den tatsachlichen Bauzustand erbracht werden, jedoch eignet
sie sich, um eine generelle Einschatzung des Wohnungsbestands zu
erlangen und um daraus entsprechenden Handlungsbedarf abzulei-
ten.

Zur ldentifikation der defizitiren Bestinde in der Sennestadt
werden die Ergebnisse Leerstandsdarstellung, der Bauzustands-,
Gestaltungs- und Wohnumfeldanalyse tiberlagert.

6.2 Gebaudetypologie

In der Sennestadt sind nach dem Generalbebauungsplan Reichows
verschiedene Gebaudetypologien mehrfach gebaut worden. Auf
Grundlage der Haustypisierung'7 ist fiir Teile der Nord- und Sud-
stadt eine Ubersicht verschiedener Haustypen erstellt worden.

Dabei sind rund 1.700 Hauser erfasst worden:

7" Quelle: Stadtumbau Sennestadt — Haustypisierung, Daum Architekten/Bielefeld,
2010

Beschreibung und Bewertung
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Abbildung 20 Gebdudetypologien gem. Stadtumbau Sennestadt -
Haustypisierung
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Quelle: Stadtumbau Sennestadt — Haustypisierung, Daum Architekten/Bielefeld,
2010, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Auf den Folgeseiten ist die detaillierte Ubersicht der verschiedenen
Haustypen der Sennestadt mit Baualter, WohnungsgréfRen und
Anzahl der Gebaude im Stadtteil, die nach dem Generalplan von
Prof. Dr. Reichow im Zeitraum von 1954 bis 1980 errichtet wurden,
dokumentiert.
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Tabelle 2
Originalbezeichnungen

Ein- und Zweifamilienhauser

Ubersicht der Gebiudetypologien gemiR

Typ1
Reihenhaus mit Mauervorlagen
Baujahr: 1957 -1963

5 Zimmer
Kiiche, Bad, WC, Garten, Balkon
GroRRe/WE: 85-99 gm

Anzahl: 386

Typ1a Wohnungstyp1:
Zweifamilienhaus EG: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Garten
Baujahr: 1960 Wohnungstyp 2:

Anzahl: 49 OG: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
GrolRe/WE: 62,46 qm

Typ1b Wohnungstyp 1:

Zweifamilienhaus EG: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Garten

Baujahr: 1961 Wohnungstyp 2:

kein Bild vorhanden

Anzahl: 193 OG: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
GroRe/WE: 75 - 81gm
Typ 2 5 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Garten,

Reihenhaus mit Garage
Baujahr: 1961 -1971
Anzahl: 133

Balkon
GroRe/WE: 103 -108 qm

Typ3
Reihenhaus asymmetrisch

Baujahr: 1958 - 1964

6 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Garten
GroRe/WE: 93 -109 gm

Anzahl: 154
Typ 4 4 Zimmer, Kliche, Bad, WC, Garten
Bungalow Satteldach GroRRe/WE: 94 gm

Baujahr:1971-1979
Anzahl: 9o
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Bungalow mit Pultdach und Oberlicht
Baujahr: 1964

Typs 5 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Garten
Bungalow Flachdach GroRe/WE: ca. 120 gm

Baujahr: 1970 -1973

Anzahl: 87

Typ 6 5 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Garten

GroRe/WE: 107 gm

Baujahr: 1963

Anzahl: 44
Typ7 6 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Garten
Winkelhaus Souterrain GrolRe/WE: 188 gm

Baujahr: 1973
Anzahl: 19

Anzahl: 8

Typ 8 4 Zimmer + Wohnkiiche, Bad, WC,
Baujahr:1973-1979 Garten

Anzahl: 62 GroRe/WE: 115 gm

Typ 8a 5 Zimmer + Kammer, Kiiche, 2 Bader,

WC, Garten
GroRRe/WE: 140 gm

Typ 9
Bungalow mit Flachdach eingeschossig

Baujahr:1972-1980
Anzahl: 5

2 Zimmer + Wohndiele, Kiiche, Bad,
Garten
GrolRe/WE: 114 - 139 gm
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Typ 10 4 Zimmer, Kuiche, Bad, Garten

Siedlungshaus GroRe/WE: etwa 120 gm
Baujahr: Mitte 1950er-Jahre

Anzahl: 40

Mehrfamilienhauser

Typn Wohnungstyp 1:
Geschosswohnen mit Laubengang

Baujahr: 1960 Wohnungstyp 2:

Anzahl: 12 EG (2x): 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Garten [
Drei Etagen (It. Angaben der Architek- | Wohnungstyp 3: 1
turbdiiros) OG (2x): 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon [

GroRRe/WE: 51- 68 gm Wohnungstyp 4:

EG (2x): 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Garten

L

OG (2x): 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon

b A

Typ 12 Wohnungstyp 1:
Geschosswohnen mit Balkon EG (3x): 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
Baujahr: 1958 - 1963 Wohnungstyp 2:
Anzahl: 241 EG: 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
3 Etagen Wohnungstyp 3:
GroRe/WE: 55 - 78 gm 0OG (3x): 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
Wohnungstyp 4:
OG: 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
Typ 13 Wohnungstyp 1:

Geschosswohnen mit Giebelfenstern | EG: 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Garten

Baujahr: 1958 Wohnungstyp 2:

Anzahl: 181 EG: 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Garten

3 Etagen Wohnungstyp 3:

GroRRe/WE: 52 -78 qm OG: 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
Wohnungstyp 4:

2. 0G: 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon

Quelle: Stadtumbau Sennestadt — Haustypisierung, Typ 1 - 13, Daum Architekten
BDA/ Bielefeld, August 2010

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 1.766 Ein- und Zweifamilien-
hauser und 675 Mehrgeschossgebaude sowie 188 Wohn- und Ge-
schaftshauser. 18 % aller Wohneinheiten befinden sich in Einfamili-
enhausern, 9 % in Zweifamilienhdusern und insgesamt 73 % in
Mehrfamilienhdusern. Im Jahr 2011 sind im Stadtbezirk Sennestadt
9.115 Wohnungen vorhanden gewesen, davon rund 7.000 im Unter-
suchungsgebiet.

Wohnungsbestand
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Im Zeitraum von 2003 bis 2011 sind nach Aussage der Stadt Bielefeld
im Stadtbezirk Sennestadt 3,4 % bzw. rund 300 neue Wohnungen
entstanden. Dieser Wert liegt etwas unter dem stadtischen Durch-
schnitt von rund 4,3 %. Die entstandenen zusatzlichen Wohneinhei-
ten im Stadtbezirk Sennestadt resultieren weitestgehend aus
Wohngebietsausweisungen in den anderen Stadtteilen des Stadt-
bezirks und demnach nicht aus dem Untersuchungsgebiet.

Im Rahmen der Ortsbegehung wurde das genaue Baualter nicht
erhoben. An dieser Stelle wird ausdricklich auf das Gutachten
“Haustypisierung“8 verwiesen, in dem das Baualter dezidiert auf
Basis der Architektenplane belegt wurde. Der Grof3teil der Gebaude
ist in der Nachkriegszeit zwischen Mitte der 1950er-Jahre bis in die
1970er-Jahre entstanden. Erganzt wurden einzelne Gebaudetypen
bis in die 1980er-Jahre. Das Verler Dreieck sowie die Siedlungs-
bereiche an der Wiirttemberger StralRe und Donauallee sind nach-
tragliche Erweiterungen der Generalplanung.

Deutlich adltere Gebaude sind nur vereinzelt an den Siedlungs-
randern zu finden, beispielsweise ein Fachwerkhaus am Hessenweg,
sowie einzelne Objekte an der Paderborner Stral3e oder einige griin-
derzeitliche Gebaude. An wenigen Stellen im Stadtteil hat es Nach-
verdichtungen gegeben. Eine rege Neubautatigkeit ist jedoch fur die
letzten Jahrzehnte nicht festzustellen.

Pragnanteste Neubauten sind die den Reichowplatz arrondierenden
Wohn- und Geschaftshauser. Weiterhin wurden an der Ecke Trave-
straBe/Rheinallee drei Stadtvillen errichtet. Am Keilerweg wurde vor
einiger Zeit ein grofReres, zusammenhangendes Neubaugebiet
entwickelt. Die fertiggestellten Immobilien sind bereits alle ver-
marktet, einige der 380 bis 750 qm grofRen Grundstlicke sind noch
frei (Stand Sept. 2013).

Zurzeit wird fiur das westlich der Stadtkrone gelegene Schilling-
gelande, einem ehemaligen Gewerbestandort, ein Bebauungsplan
aufgestellt. Ab 2014/2015 sollen dort zur Erweiterung und Erneue-
rung des Wohnungsangebots der Sennestadt Einfamilien- und
Mehrfamilienhduser entstehen.

18 Quelle: Stadtumbau Sennestadt — Wohnhaustypologien, Daum Architekten
BDA/Bielefeld, 2010, siehe Anhang

Bautdtigkeit in der Sennestadt

Baualter
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Abbildung 21 Alter der Bebauung

Wohnungsbestandsmanagement Bielefeld-Sennestadt

Quelle: Daum Architekten, BDA: Stadtumbau Sennestadt Haustypisierung, 2010
und Bestandsaufnahme Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2012

6.3 Wohnflachen

Voraussetzung fur marktkonforme und nachfragegerechte Woh-
nungen sind neben der barrierefreien bzw. barrierearmen Ausges-
taltung die Wohnungsgrundrisse und WohnungsgrofRen. Fiir Biele-
feld-Sennestadt stellt sich zunachst die zentrale Frage, ob die Gro-
Ben der Wohneinheiten in den Einfamilienhdusern sowie den Ge-
schosswohnungsbauten marktkonform sind und damit langfristig
belegbar bleiben. Auch wenn fur die Einfamilienhduser in bestimm-
tem MaRe der beschriebene Sickereffekt zu erwarten sein wird, gilt
dies dennoch nicht grenzenlos. Voraussetzung fiir diesen Effekt ist
ein MindestmaR an Marktkonformitat.

Bereits in der Haustypisierung von Daum Architekten wird zu die-
sem Thema folgende Aussage getroffen:

»Die zweigeschossigen Reihenhaustypen 1 — mit zwei Varianten als
Geschosswohnung, sowie Typ 2 und 3 aus den Baujahren 1958 bis 64

Mitte der 1850er Jahre bis
Anfang der 1960er Jahre

Anfang der 1680er Jahre bis
Anfang der 1870er Jahre

Anfang der 1870er Jahre
bis 1980

- Neubauten nach 2000
Neubaugebiete

nicht typisierts Gebaude!
Nichtwohngebaude

- Offentliche Gabaude

Abgrenzung
Stadiumbaugebiet

Wohnungsbestandsmanagement
Bielefeld-Sennestadt
Baualter

| et und Bskenziperung
=4 s K, Oxiome 2012

Wohnfldchen in Einfamilienhdusern
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liegen mit Wohnfldchen zwischen 85 und 108 gm deutlich unter dem
heute marktiiblichen Fldchenangebot, gleiches gilt fiir die eingeschos-
sigen Kettenhaustypen 4 und 6 mit 94 qm bzw. 107 gm Wohnfldche,
ebenfalls Anfang der 6oer-Jahre erbaut.“19

In einer Auswertung der WohnungsgrofRen der Einfamilienhauser in
der Sennestadt zeigt sich, dass 43 % aller Einfamilienhduser der
soer- bis Anfang der 7oer-Jahre (n = 1213) kleiner als 120 gm sind, der
rechnerische Durchschnittswert liegt bei ca. 100 qm.2°

Abbildung 22 Anteil der jeweiligen WohnflachengrofRe in den Einfamilien-
hdusern in der Sennestadt (n = 1213)

0,7% 4,0%

66,9%

M Hauser<8o qm M Hiuser8o-120qm M Hauser 120 -160 gm Hauser > 160 qm

Quelle: Daum Architekten ,Haustypisierung Bielefeld Sennestadt” Bielefeld,
August 2010; Auswertung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Folgende Aussagen konnen getroffen werden:

= Die Zahl der Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern ist doppelt
so hoch wie in Ein- und Zweifamilienhausern.

» Fast jede zweite Wohnung verfugt liber drei Zimmer (48 %), ca.
jede vierte Wohnung uber zwei Zimmer; 13 % sind Vierzimmer-
wohnungen und 15 % der Wohneinheiten haben fiinf oder sechs
Zimmer. Einzimmerwohnungen sind nicht vorhanden(!).

Zahlreiche Grundrisse sind mit verhaltnismaRig kleinen Raumen
(z.B. Typ 3: Sechs Zimmer in einer Wohnung von 109 qm GroRe)
oder Typ 13: Vier Zimmer mit 78 qm Wohnflache) weniger zeitge-
maR.

In der Gesamtstadt Bielefeld lag zum 31. Dezember 2011 die mittlere
Wohnflache in Einfamilienhdusern bei knapp lber 122 qm.?' Dabei
ist zu bedenken, dass der Trend zu immer groReren Einfamilienhau-
sern geht. Im Jahr 2012 lag die mittlere GroRe aller in Bielefeld bau-

19 Daum Architekten ,Haustypisierung Bielefeld Sennestadt” Bielefeld, August
2010;S.7

20 Quelle: Daum Architekten ,Haustypisierung Bielefeld Sennestadt” Bielefeld,
August 2010; Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

21 Quelle: Landesdatenbank IT.NRW
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fertiggestellten Einfamilienh3duser bei etwas uber 155 qm.22 Dies ist
heute in etwa die GroBenordnung, die fur ein marktkonformes Ein-
familienhaus vorausgesetzt werden sollte.

WohnungsgroRen lassen sich iiber Dachgeschossausbauten, die
Aufstockung oder das Zusammenlegen von Wohneinheiten veran-
dern.

Im Hinblick auf den Dachgeschossausbau sind lediglich die Gebaude
des Typs 1,1a und 1 b geeignet. Und auch hier lassen sich (aufgrund
der Dachschriagen) Erweiterungen bis maximal ca. 20 gm im Typ 1
realisieren. In den Typen 1 a und 1 b sind es lediglich ca. 15 gm. In
anderen Einfamilienhdusern mit Dachaufbauten ist ein Ausbau auf-
grund der Dachneigung nicht moglich.

Die WohnungsgroBen im Geschosswohnungsbau variieren zwi-
schen 50 qm und 93 qm. Der rechnerische Durchschnittswert liegt
bei ca. 65 qgm, lediglich in den Zweifamilienhdusern stehen durch-
schnittlich ca. 75 qm pro Wohneinheit zur Verfiigung?3. Damit sind
sie im Hinblick auf die WohnungsgrofRen durchaus als marktfahig
anzusehen. Entscheidende Kriterien fur die nachhaltige Belegung
der Wohnungen sind demnach in der barrierefreien bis barrierear-
men Grundrissgestaltung und in der Lage der Wohnung zu sehen.
Dass die integrierte Lage in der Nahe wichtiger Versorgungsinfra-
strukturen (Guter des tagl. Bedarfs, medizinische Versorgung)
essentiell fiir die Marktfahigkeit von Wohnungen ist, wurde bereits
erwahnt. Im Hinblick auf eine barrierefreie Ausgestaltung ist aller-
dings erkennbar, dass gerade die Badezimmer vielfach zu klein und
auch zu verwinkelt sind.

6.4 Barrierefreier und geforderter Wohnungsbau

Wie in der demografischen Analyse bereits dargestellt, weist die
Sennestadt eine hohe Anzahl an Seniorenhaushalten auf, der jedoch
nur wenige zur Verfugung stehende barrierearme/-freie Wohnrau-
me gegenuberstehen. Der Anteil der barrierearmen/-freien Wohn-
einheiten liegt in der Sennestadt bei 0,9 %, in der Gesamtstadt bei
1,5 %. Wahrend der Anteil der Personen im Alter von liber 70 Jahren
in Sennestadt im Stadtbezirksvergleich tberdurchschnittlich hoch
liegt, ist das entsprechende Wohnungsangebot deutlich unter-
durchschnittlich.

Die folgende Grafik verdeutlicht, dass im Stadtbezirk Sennestadt im
Vergleich zur Gesamtstadt auch eine Stagnation bei der Ausstat-
tung/Umnutzung entsprechender Wohnungen herrscht. Wahrend
in der Gesamtstadt in den vergangenen finf Jahren beinahe eine

22 Quelle: ebenda
23 Quelle: Daum Architekten ,Haustypisierung Bielefeld Sennestadt” Bielefeld,
August 2010; Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Dachgeschossausbau

Wohnfldchen in
Mehrfamilienhdusern

geringer Anteil an barrierefreien/
-armen Wohnungen
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Verdoppelung der barrierearmen/-freien Wohnungen festzustellen
ist, hat sich die Anzahl dieser Wohnungen in Sennestadt nicht ver-
andert.

Abbildung 23 Barrierefreie/-arme Wohnungen im Stadtbezirk Sennestadt
im Vergleich mit Bielefeld

2.500

2.000 —

1.500 —

1.000 —

500 —

2007 2008 2009 2010 2011
M Sennestadt Bielefeld

Quelle: Datentabelle zu den Wohnungsmarktberichten 2003 - 2012 der Stadt
Bielefeld auf Basis der Daten des Bauamtes, Darstellung Stadt- und Regio-
nalplanung Dr.Jansen GmbH,

Fur den von der Stadt Bielefeld prognostizierten Anstieg der Giber 8o
jahrigen um 20 % (und dem damit voraussichtlich einhergehenden
Anstieg der Pflegebediirftigen) in einem Zeitraum bis 2030 sind ab-
sehbar nicht ausreichend Pflegepldatze vorhanden.?4 Auch wenn
heute schon drei Alten- und Pflegeheime in Sennestadt existieren,
wird der Bedarf an seniorengerechten Wohnmoglichkeiten in An-
betracht der Tatsache, dass der Altenquotient25 (60,9) und der Al-
tenpflegequotient2® (47,2) hier liberproportional hoch sind, weiter
steigen.

In der Entwicklung des Bestands an geforderten Mietwohnungen
lasst sich fur den Stadtbezirk Sennestadt ein Riickgang der 6ffent-
lich geforderten Wohneinheiten von 17% (2005) auf 8,1% (20m)
verzeichnen. Diese Tendenz zeigt sich auch fur die anderen Stadtbe-
zirke Bielefelds.

24 ygl. Stadt Bielefeld - Wohnungsmarktbericht 2012 auf Basis der Daten der Bevél-
kerungsvorausberechnung 2011 von IT.NRW

25 Anm.: Altenquotient = Personen liber 60 Jahre je 100 Personen von 20 bis 59

26 Apm.: Altenpflegequotient = Personen lber 75 Jahre je 100 Personen von 40 bis
59 Jahren

Angebot an Pflegepldtzen besser als
im Bielefelder Durchschnitt

geforderter Wohnungsbau
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Abbildung 24 Anteil der 6ffentlich geforderten Wohneinheiten — Vergleich
Bielefeld zu Sennestadt
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Quelle: Datentabelle zu den Wohnungsmarktberichten 2003 - 2012 der Stadt
Bielefeld auf Basis der Daten des Amts fur Demografie und Statistik , Dar-
stellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

6.5 Eigentumsverhaltnisse

Zur Darstellung der Eigentumsverhaltnisse wird auf das Liegen-
schaftskataster der Stadt Bielefeld zurlickgegriffen. Dabei werden in
der zeichnerischen Darstellung aus datenschutzrechtlichen Griinden
nur die Bestande der folgenden Wohnungsbauunternehmen aufge-
fihrt:

= Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft (BGW)

= Baugenossenschaft Freie Scholle eG

* GAGFAH

» Landesentwicklungsgesellschaft LEG NRW

* Sahle Wohnen GmbH Co. KG

= Die Sennestadt GmbH verfligt nur Uber punktuelle Wohnungs-
bestande, ist jedoch als Grundeigentiimer mit einem flachenma-
Rig hohen Grundstiicksbestand als wichtiger Eigentimer zu se-
hen.

Der Eigentumsanteil der groBen Wohnungsbaugesellschaften wird
auf 33,6 % des Wohnungsbestands beziffert.27

Alle weiteren Wohneinheiten befinden sich in Einzeleigentum.

27 Quelle: INSEK Sennestadt

hoher Anteil privater Eigentiimer
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6.6 Wohnungsleerstande

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die sichtbaren Leerstande
in den Wohngebauden erfasst. Anzumerken ist, dass die Leer-
standsquote nur anhand von Anhaltspunkten wie der Anzahl be-
schrifteter Klingelschilder und Postkasten, des sichtbaren Leer-
stands in den Erdgeschosswohnungen und durch die ,Gardinen-
analyse®, die Erfassung leer und unbewohnt wirkender Fenster bzw.
Raume, ermittelt wurde. Bei der Begehung wurde eingeschatzt, wie
hoch der prozentuale Leerstandsanteil in den einzelnen Gebauden
ist. Als Ergebnis kann aus dieser Begehung festgehalten werden,
dass vor allem punktuelle Leerstandskonzentrationen vorhanden
sind.

Allerdings ist die Leerstandsquote anhand der genannten Kriterien
nur sehr schwer zu ermitteln. Daher wurde auf die Leerstandsana-
lyse der Stadt Bielefeld zurtickgegriffen.

Die Ermittlung der Wohnungsleerstande der Stadt Bielefeld und
Stadtbezirk Sennestadt erfolgt durch eine anonymisierte jahrliche
Stromzahleranalyse in Kooperation mit der Stadtwerke Bielefeld
GmbH. Demnach gelten Wohnungen mit einem geringeren Jahres-
verbrauch als 150 kWh/a als leerstehend. ,,Die durchschnittlichen
Leerstandsquoten der einzelnen Stadtbezirke bewegen sich aktuell
zwischen 0,7 und 2,3 % und liegen damit weitgehend im unproble-
matischen Bereich.“28 Die Wohnungsleerstandsquote fiir die Senne-
stadt liegt 2011 bei 1,4 % und bewegt sich damit genau im Bielefelder
Durchschnitt.

6.7 Bauzustand

Gegliedert in die Gewerke Dach (Eindeckung, Spenglerarbeiten),
Fassade, Fenster und Turen wurde jedes Haus nach dem Schul-
notensystem von1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft) bewertet. Sofern
aktuell BaumalRnahmen durchgefiuihrt werden, ist bei der Bewer-
tung von einer Verbesserung der Situation im Sinne des Bauherrn
auszugehen. Als Ergebnis wird ein Durchschnittswert aus den Bau-
teilen errechnet, der in folgende Kategorien eingeteilt wird:

= Sehr gut bis gut: In der Regel Neubauten oder in jluingster Zeit
sanierte Gebaude - kein Handlungsbedarf

= Befriedigend: Gebaude, die insgesamt gut erhalten sind und z. B.
schon Uber neue Fensteranlagen verfliigen-ein akuter Hand-
lungsbedarf ist nicht gegeben

28 Quelle: Wohnungsmarktbericht der Stadt Bielefeld 2012, S. 44, Amt fur

Demographie und Statistik, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Leerstandsquote von 1,4 %
gem. Stromzdhleranalyse

Herangehensweise und Kriterien
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= Ausreichend: Bis zu zwei der Elemente sind grundsatzlich
sanierungsbedurftig — Handlungsbedarf ist kurz- bis mittelfristig
fur die dauerhafte Vermietbarkeit des Gebaudes gegeben

* Mangelhaft: Drei oder mehr Elemente lassen auf hohen Moderni-
sierungsbedarf schlieRen — sofortiger Handlungsbedarf ist gege-
ben, da ansonsten Leerstande und ein weiterer Imageverlust
drohen und das Gebdude mittelfristig flr eine Sanierung nicht
mehr in Frage kame

Mittels der Bauzustandserhebung wurde ein erheblicher Investiti-
onsstau der Wohnungsbestande in der Sennestadt festgestellt. Wie
die folgende Abbildung zeigt, wurde nur ein geringer Teil der Be-
standsgebaude mit ,sehr gut“ oder ,gut“ bewertet. Dabei handelt
es sich fast ausschlieBlich um Neubauten der vergangenen Jahre
sowie um einzelne Gebaude aus der Entstehungszeit der Senne-
stadt, die in jungster Zeit grundlegend saniert wurden.

Ein GroRteil der Gebaude wurde mit ,befriedigend“ bewertet. An
diesen Gebauden sind in der Regel einzelne InstandhaltungsmaR-
nahmen erfolgt. So wurden z. B. nur das Dach instandgesetzt und
Spenglerarbeiten durchgefiihrt, lediglich an einer Fassadenseite die
Fensteranlagen erneuert oder die Fassade nur ausgebessert und
gestrichen. Diese Bestande weisen grundsatzlich keine gravierenden
Investitionsriickstande auf. Ein akuter Handlungsbedarf ist daher
anhand der duBeren Inaugenscheinnahme bei diesen Gebauden
nicht gegeben. Problematisch ist aber, dass dieser Bestand zu einem
grofRen Anteil iiber 50/60 Jahre alt ist. Da es sich zum Teil um eine
sehr solide Bauweise der 1950er- und 1960er-Jahre handelt, weisen
die Gebaude i. d. R. keine akuten Mangel auf. Es lasst sich jedoch
feststellen, dass sie nicht den modernen Standards an Architektur
und Gestaltung entsprechen. Problematisch ist, dass diese Tatsache
weite Teile des Stadtteils betrifft und daher ein insgesamt monoto-
ner Eindruck entsteht.
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Abbildung 25 Bauzustand
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Bielefeld, Darstellung Stadt und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH 2012

Kennzeichnend fiir die mit ,ausreichend“ bzw. ,mangelhaft®
bewerteten Gebdude sind sichtbare bis massive Mangel. Aufgrund
ihres Bauzustands wirken sich insbesondere die ,mangelhaften®
Bestande negativ auf das Erscheinungsbild und damit das Image
und die Attraktivitat der jeweiligen StraBenziige und Teilquartiere
aus.

6.8 Gestaltungs- und Erscheinungsbild

Neben dem Bauzustand wurden Gestaltung und Pflege sowie das
Erscheinungsbild der Gebaude erfasst. Bewertungskriterien sind
neben der Fassadengestaltung (Farbgestaltung, architektonische
Details etc.) auch die Ensemblewirkung und die Gestaltung der
Nebengebaude. Bewertet werden die oben genannten Merkmale
mit den Kategorien ,+“ (liberdurchschnittlich), ,,0“ (durchschnittlich)
und ,,-“ (unterdurchschnittlich).

Bauzustand

0 semrqutrau
|7| befriedigend
[ ausreichena
| R

- Offantiiche Gebauds
Nichtwohngebaude

Abgrenzung
~  Stadtumbaugebiet

Wohnungsbestandsmanagement
Bielefeld-Sennestadt
Bestandserhebung

Bauzustand

[ R re—

B} P, Diloter 2012

Analyse des optischen
Erscheinungsbilds der Héuser
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Abbildung 26  Gestaltung/Erscheinungsbild
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Bielefeld, Darstellung Stadt und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH 2012

Gestaltung und Erscheinungsbild der Mehrfamilienhduser

Das Erscheinungsbild der Mehrfamilienhauser lasst sich in drei Kate-
gorien unterteilen. Die ,vernachldssigten” Bestande verfiigen tiber
eine deutlich in die Jahre gekommene und damit unattraktive Fas-
sadengestaltung. Des Weiteren sind Bestande vorzufinden, die in
den letzten Jahren saniert wurden, deren Fassade jedoch unter den
Witterungseinflissen gelitten hat, und zuletzt die in jlngerer Ver-
gangenheit aufgewerteten Bestande.

Die Gestaltung variiert nicht nur zwischen, sondern auch innerhalb
der Bestande der Wohnungsbaugesellschaften. Dementsprechend
ist in den letzten Jahren ein bunter ,,Gestaltungsmix“ entstanden.
Gestalterisch auffallig sind z.B. die ,Kopfgebaude” im nordlichen
Bereich der Elbeallee, die mit kiinstlerischen Akzenten versehen
wurden. Auffallend ist auch, dass zahlreiche Fassaden einen neuen
Anstrich erhalten haben, ohne dass jedoch eine energetische
Erneuerung stattgefunden hat.

T s, Qe 2012
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Gestaltung und Erscheinungsbild der Ein- und Zweifamilienhduser

Bei den typisierten Einfamilien- und Reihenhdusern ist die indivi-
duelle Gestaltung der Fassade breit gefachert. Neben der Gestal-
tung mit einer Putzfarbe in dezenten Farbtonen und farblich
hervorgehobenen Fenster- und Tireinfassungen und/oder Mauer-
vorlagen stechen einzelne Objekte durch ihre auffallige oder eben
fehlende Farbgestaltung besonders heraus. Einige Fassaden-
oberflachen wurden zum Beispiel durch Klinker, Naturstein oder
auch Holzverkleidungen vollstandig verandert.

Von besonderer Bedeutung ist, dass im Rahmen der Aufwertungs-
maBnahmen durch die Einzeleigentimer (iber die Jahrzehnte
hinweg bei einer Vielzahl der Gebaude der einheitliche Charakter
der urspriinglich homogen gestalteten Gebaudezeilen verloren ging.
Auch durch die unterschiedlichen Sanierungs- und Modernisie-
rungsaktivitaten und die sehr unterschiedliche Gestaltung wird der
Eindruck des wenig einheitlichen Stadtbildes unterstrichen.

Erscheinungsbild und Pflegezustand der freistehenden Einfamilien-
hduser sind insgesamt vergleichsweise gut. Die individuelle Sanie-
rung und Gestaltung aus den verschiedenen vergangenen Jahrzehn-
ten fallt durch ihre Unabgestimmtheit zueinander auch zum Teil
negativ auf.

6.9 Privates Wohnumfeld

Zur Bewertung des Wohnumfelds wurden die Aspekte Nutzungs-
moglichkeiten des Freiraums, Gestaltung und Ausstattung des
Wohnumfelds sowie Pflegezustand der Grinbereiche herangezo-
gen. Bei den Ein-/Zweifamilienhausern wurde das Augenmerk auf
die Gestaltung der Eingange sowie den Pflegezustand der Hausgar-
ten gelegt, soweit diese einsehbar waren. Dabei wird eine Einteilung
in,+“(gut), ,,0“ (annehmbar) und ,,-“ (unattraktiv) vorgenommen.
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Ein- und Zweifamilienhduser

Die Aullenanlagen der freistehenden Einfamilien- und Doppel-
hauser an den Randbereichen der Siedlungseinheiten wirken gene-
rell gepflegt.

Die Eingangsbereiche der Reihenhduser und Bungalows sind zum
grof3ten Teil gepflegt und vereinzelt in jlingster Zeit neu gestaltet
worden. Die Zuwegung der Zeilenbauten lber die gemeinschaftli-
chen Privatwege sind veraltet (erneuerungsbediirftig).

Auch wenn es sich dabei nicht um einen aktuellen Mangel handelt,
keine Verwahrlosung vorliegt oder Handlungsdruck besteht, unter-
streicht die Art der Gestaltung und Bepflanzung, dass in den meis-
ten Fallen tber die Jahrzehnte keine grundsatzlichen Neugestaltun-
gen vorgenommen wurden.

Mehrfamilienhduser

Im Vordergrund der Bewertung des Aulenraums der Mehrfamilien-
hduser stehen die Zuwegung, die Funktion des Griins (z. B. reines
Abstandsgrin oder Nutzungsmoglichkeiten wie Spielplatze oder
kleinraumige Aufenthaltsbereiche, Gestaltung der Eingangs-
bereiche etc.) sowie die Pflege der AulRenanlagen.

Besonders positiv gestaltet sich z. B. das Wohnumfeld der Mehr-
familienhausbestande der Bielefelder Gemeinniitzigen Wohnungs-
gesellschaft (BGW) im Bereich Rheinallee/Neckarweg/Kinzigweg.
Hier wurde ein gestalterisches Gesamtkonzept fir die zusammen-
hangende Siedlungseinheit der Geschosswohnungsbauten umge-
setzt. Auch bei der Modernisierung der Wohngebaude der GAGFAH
am Mainweg ist viel Wert auf die Freiflachengestaltung gelegt wor-
den.

In weiten Teilen des Stadtteils finden sich auf den Freiflachen
zwischen den Bauten jedoch nur als Abstandsgriin angelegte
Flachen mit Rasen, Strauchern sowie Baumen. Spezielle Nutzungs-
moglichkeiten fir die Bewohnerschaft fehlen oder sind nur in
Ansatzen vorhanden. Mietergarten, -terrassen oder Treffpunkte fur
die Bewohnerschaft fehlen fast vollstandig. Lediglich Spielbereiche
fur kleinere Kinder sind in sehr unterschiedlichen Qualitaten zu
finden. In den meisten Fallen sind diese aber sehr in die Jahre
gekommen und tragen nicht zur Attraktivierung und besseren Ver-
mietung des Wohnbestandes bei. Hier wird ein wichtiges Potenzial
gesehen, sowohl in Mietergarten, Terrassen sowie ansprechende
Spielbereiche zu investieren.
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6.10 Uberlagerung der negativen Indikatoren

Zur ldentifikation der defizitaren Bestande in der Sennestadt
wurden die Ergebnisse der Bauzustands-, Gestaltungs- und Wohn-
umfeldanalyse sowie der Leerstandsanalyse Uuberlagert. Die
Abbildung 27 stellt die Bereiche differenziert nach einer geringen,
mittleren und hohen Uberlagerung der negativen Indikatoren dar.
Deutliches Ergebnis dieser Untersuchung ist eine ungleichmaRige
Verteilung der defizitaren Bestande im Stadtteilgebiet. Gleichwohl
ist eine Konzentration in den sidlichen und siidwestlichen Rand-
lagen sowie in den nordostlichen Randbereichen festzustellen.

Abbildung 27  Uberlagerung der Indikatoren
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Quelle: Stadt und Regionalplanung D.Jansen GmbH 2012

Hierbei handelt es sich um die Wohnhochhauser der Baugenossen-
schaft Freie Scholle eG an Innstral3e und Isarweg, die Mehrfamilien-
hauser der GAGFAH an Bleicherfeldstral3e, Biberweg, Keilerweg und
Hirschweg sowie um die Geschosswohnungsbauten der GAGFAH
und der Baugenossenschaft Freie Scholle an der Wirttemberger
Allee und am Frankenweg.
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Im nordostlichen Randbereich der Sennestadt zeichnet sich im Be-
reich der Bungalows mit Satteldach am Ostpreulenweg ein erhoh-
ter Handlungsbedarf ab. Des Weiteren sind an verschiedenen Stel-
len im Stadtteil Einzelobjekte zu finden, bei denen eine entspre-
chende Uberlagerung der negativen Indikatoren zutrifft. Diese sind
aber in der Regel nicht so stark ausgepragt, dass sie auf das Umfeld
ausstrahlen.

6.1 Zwischenfazit

Zusammenfassend ldsst sich aus der Bestandsanalyse ableiten, dass
der Lliberwiegende Teil des Wohnungsbestandes in Bielefeld-
Sennestadt nicht akut sanierungsbediirftig, in keinem Falle aber bau-
fdllig ist. Jedoch ist mittel- bis langfristig ein Handlungsbedarf nicht
nur in der energetischen Sanierung der Gebdude unabwendbar, um
sie marktfdhig zu halten. Es zeigen sich nicht nur deutliche Unter-
schiede innerhalb der Gebdudetypen und -zeilen, sondern auch inner-
halb der Bestdnde einzelner Wohnungsbaugesellschaften. In Anbet-
racht der zu erzielenden Immobilienpreise in der Sennestadt scheint
sich dieser Handlungsdruck noch nicht abzuzeichnen. Der Gebdudezu-
stand ist somit in weiten Teilen des Stadtteils ,,unauffdllig“. Dadurch,
dass aber der liberwiegende Teil der Gebdude rund 6o Jahre alt ist
und einen vergleichbaren Sanierungsstand und Gestaltungscharakter
mit gleichem Ambiente hat, erscheint der Stadtteil insgesamt mono-
ton und in die Jahre gekommen.

Ausgebliebene Investitionen in den vergangenen Jahren bzw. Jahr-
zehnten fiihren in weiten Teilen des Stadtteils zwar nicht zu deutli-
chen sichtbaren Mdngeln, es existieren jedoch einzelnen rdumlichen
Konzentrationen von Problemimmobilien wie z. B. in der Wohnanlage
am Biberweg oder der Wiirttemberger Allee. Das verstdirkt das
schlechte Image und die Abwadirtsspirale des Stadtteils, beides Fakto-
ren, die nur schwer wieder zu revidieren sind. Das Handeln der Eigen-
tiimerschaft bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist hdufig auf die Ges-
taltungsoptimierung der Fassaden und Freianlagen ausgelegt. Um
mittelfristig eine wirtschaftliche Nutzung der Objekte zu gewdhrleis-
ten, sind umfassendere Sanierungsarbeiten notwendig.

Aktuell ist die Leerstandsquote im Stadtumbaugebiet kein Grund zur
Besorgnis. Die sich abzeichnenden demografischen, wirtschaftlichen
und sozialen Verdnderungen sowie der insgesamt entspannte Biele-
felder Wohnungsmarkt deuten aber darauf hin, dass Leerstdnde ver-
mehrt auftreten konnen bzw., dass das Preisniveau sinken konnte und
dass soziale Problemlagen im Stadtteil zunehmen kénnten. Nur mit
konzentrierten, aber gleichzeitig vielfdltigen MafSnahmen zur Aktivie-
rung des Wohnraumangebots kann diesem zu erwartenden Trend
entgegengewirkt werden.

Mit dem Alterungsprozess in der Sennestadt wird eine Vielzahl an
Einfamilienhduser und Wohnungen in absehbarer Zeit frei werden.
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Eine Nachbelegung kann aber nur dann erfolgen, wenn die heutigen
Anspriiche an Wohnverhdltnisse bedient werden. Grundrisse und
Wohnungsgréfien der 1950er- bis Anfang der 1970er-Jahre-Bauten
entsprechen nicht mehr den heutigen Bedlirfnissen nach Individuali-
tat und Raum. Insoweit sind umfassende Anpassungsleistungen in
Grundrissgestaltung und WohnungsgrofSe erforderlich. Die Bausub-
stanz ldsst diese MafSnahmen zu, es gilt nunmehr, die Eigentiimer,
Nachfrager, Nutzer davon zu tiberzeugen, dass eine langfristige und
nachhaltige Belegung der Bausubstanz aus den 1950er bis Anfang
1970er-Jahre nur liber entsprechende Anpassungen in Grundrisse und
GréfSen gewdhrleistet sein wird.

Nach den unterschiedlichsten Modernisierungsmafinahmen sind von
den urspriinglichen Gestaltungskonzepten bauliche Komponenten
wie z. B. die Original Tiiren, Fenster, Fassaden, Dach nur in einzelnen
Teilbereichen der Quartiere oder an Einzelobjekten erhalten. Zu viel-
fdltig sind die heutigen Eigentumsstrukturen und die damit verbun-
dene Gestaltung der Gebdude. Inwiefern in Zukunft der Bogen zwi-
schen Erhalt bzw. Re-Inszenierung der urspriinglich wohl durchdach-
ten Farbkomposition der Wohnquartiere sowie Individualisierung der
Einzelgebdude gespannt werden kann, ist offen. Wéihrend es bei den
Eigenheimen sehr schwierig sein wird, abgestimmte Gestaltungskon-
zepte z. B. fiir Reihenhauszeilen umzusetzen, wdre es fiir Ensembles
eines Grof$-Eigentiimers wiinschenswert, diese einheitlich in aufein-
ander abgestimmten Farben zu gestalten — optimalerweise in Bezug
zur Architektur- und Formensprache der Bauzeit, um das Besondere
der Sennestadt hervor zu heben.

Die Analyse des Bauzustands weist in einzelnen Bereichen im Stadtteil
eine Uberlagerung neqativer Indikatoren auf. In diesen Bereichen kon-
zentrieren sich Mehrgeschossbestdnde, die einen besonderen Sanie-
rungsstau aufweisen und das Stadtbild negativ beeinflussen. Hier ist
der Handlungsbedarf am deutlichsten und am dringlichsten.

Hinzu kommt, dass der Stadtteil Sennestadt aus gesamtstddtischer
Perspektive gesehen ein negatives Image hat, das sich durch den
mehrfach von Experten befiirchteten sozialen Abwdrtstrend absehbar
noch weiter verschlechtern kénnt. In den Expertengesprichen wurde
gedufert, dass diejenigen, die heute in der Sennestadt ein Haus kau-
fen, oft nicht auch noch das Kapital haben, diese Hduser zu sanieren.
Damit besteht die Gefahr, dass sich im Wohnbestand ohne Interventi-
onen ein sanierungswiirdiger Zustand verfestigt.

Da es aber auf Grund der Eigentumsverhdltnisse mit einem hohen
Anteil an Einzeleigentiimern und Wohnungsunternehmern unrealis-
tisch ist, den Wohnbestand in ,,kurzer” Zeit einheitlich zu sanieren und
zu erneuern, ldsst sich folgern, dass in der Strategie des Wohnungs-
bestandsmanagements kurz-, mittel- und langfristig gedacht werden
muss.
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7 Die einzelnen Quartiere in der Detailbetrachtung i
) I,'r
71 Methodik p -
Zur Ermittlung des Handlungsbedarfs wurde eine Einteilung des P,‘x Y Ny, v o
Stadtteils in raumlich zusammenhangende Siedlungseinheiten, \;i/ Ly Ny
daraus ergaben sich sieben Quartiere, vorgenommen. Die Abgren- : % L
zung erfolgt aufgrund raumlicher und funktionaler Kriterien. a4
[

= Quartier | umfasst die Siedlungseinheit sud-ostlich des Muhlen- A 67 Q\

teichs zwischen Paderborner - und Sender Straf3e. o=l ° oD

= Quartier Il liegt nord-westlich des Mihlenteichs zwischen der
Paderborner - und der Sender Stral3e.

= Das westliche Quartier Ill bildet der Siedlungsbereich im Dreieck
zwischen Paderborner StralRe, Verler Strae und den sudlich an-
grenzenden Freiraumen.

= Quartier IV umfasst das Viertel im Umfeld der Elbeallee zwischen
der Stadtkrone und dem nordlichen Griinzug.

= Quartier V liegt im Umfeld der Rheinallee, begrenzt durch die
Paderborner Stral3e im Stiden und den Griinzug im Norden.

= Zwischen dem nordlichen Griinzug und dem Senner Hellweg
liegen die durch die Elbeallee getrennten Quartiere VI und VII.

Steckbrief Quartier X
Stadtebauliche =  Stadtebauliche Struktur des Quartiers
Struktur = Standortvor- und nachteile
Angebote = Kindergarten, Grundschule und weiterfiihrende Schule
Infrastruktur = Angebote fiir Senioren und Jugendliche
= Kirchliche Einrichtungen
Angebote = Nahversorgung
Versorgung = Dienstleistung
Erreichbarkeit =  OPNV
OPNV/SPNV = SPNV
Wohnumfeld = Qualitdten 6ffentliches Wohnumfeld, Erreichbarkeit
= Spielplatze
= Entfernung und Zugange zu Griinzligen im Umfeld
=  FuBliufige Erreichbarkeit
Gebaudebestand - EFH/ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus
Verteilung Wohn- % % %
gebaudetypen
Gebaudebestand - = Beschreibung des durchschnittlichen Zustands der Gebaude gemaR Methodik aus Kap. 6.1
Bauzustand = Hinweis zu Auffalligkeiten im Quartier
Gebdudebestand - = Beschreibung des durchschnittlichen Zustandes der Wohngebaude nach den Kriterien ,gut” (+),

Gestaltungs- und
Erscheinungsbild

»durchschnittlich” (o) und ,,schlecht” (-)gemaR Methodik aus Kap. 6.8

Gebaudebestand - =
Leerstinde =

Anteil von Leerstanden im Quartier
Schwerpunkte von Leerstanden im Quartier Methodik aus Kap.6.6

Eigentiimerstruktur = Relevante Wohnungsbaugesellschaften
= Anteil Einzeleigentiimerschaft
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7.1 Quartier |

Quelle: Luftbild Stand Januar 2013, © Amt fiir Geoinformation und Kataster

Steckbrief Quartier |

Stadtebauliche
Struktur

Das Quartier | umfasst die Siedlungseinheit 6stlich des Miihlenteichs zwischen Paderborner und
Sender Stral3e. Charakteristisch fiir das Quartier ist eine homogene Bebauung aus Mehrfamilien-
hausern entlang der siidlichen BleicherfeldstralRe sowie dem Hirsch- und dem Biberweg. Weitere
zusammenhangende bauliche Einheiten bilden die Wohnanlagen am Marderweg sowie am
Sandweg. Individuelle Bungalowbebauung erganzt das Quartier am siidlichen Randbereich. Den
Ubergang zwischen der Wohnbebauung und der Paderborner StraRe bildet ein ,,Puffer” aus ge-
werblichen Nutzungen. Im Zentrum des Quartiers befindet sich das Neubaugebiet ,Keilerweg*
mit Eigenheimen.

Angebote
Infrastruktur

Neben dem grofRen Schulzentrum mit Theodor-Heuss- (Realschule) und Johannes-Rau-Schule
(Hauptschule) mit angeschlossenen Sportanlagen an den Mihlenteichen sind im Quartier die
katholische Kirchengemeinde St. Kunigunde, der Kindergarten St. Kunigunde sowie der Kinder-
garten am Schulzentrum angesiedelt.

Angebote
Versorgung

Elementare Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebote liegen raumlich zentriert im Quar-
tierszentrum am Hirschweg. Neben einem kleinen Lebensmittelgeschaft sind dort u. a. ein Ba-
cker, eine Apotheke sowie die Sparkasse zu finden.

Erreichbarkeit

Die Busanbindung an das Sennestadthaus ist gut; die Anbindung an weitere nérdliche Quartiere

OPNV/SPNV oder angrenzende Stadtteile ist jedoch zumeist mit Umstieg verbunden.
Der Bahnhof Sennestadt ist mit dem Fahrrad und ggf. zu FuB gut, mit dem Bus dagegen nur sehr
umstandlich erreichbar.

Wohnumfeld Der nordliche Abschluss des Quartiers wird durch den Griinzug Miihlenteich gebildet, der hohe

wohnungsnahe Erholungsqualitaten bietet. Ergdnzt wird das Angebot um einen kleinen
bewaldeten Hiigel zwischen lltis- und Keilerweg, der als wohnungsnahe Griinflache und Natur-
erlebnisraum fiir Kinder von Bedeutung sein kann. Als Angebot fiir Kinder kommt ein Spielplatz
an der Sprungbachstralle sowie der noch im Einzugsgebiet befindliche groRe Spielplatz am
Miihlenteich (Quartier 1) hinzu.

Trotz der direkten Lage an dem Auslaufer des Teutoburger Walds ist die Verbindung in den
Freiraum durch angrenzende StralRen sowie Gewerbeflachen erschwert.
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Gebaudebestand
Verteilung Wohnge-
baudetypen

EFH/ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus
65 % 32% 3%

Gebaudebestand -
Bauzustand

Die Mehrfamilienhauser im Quartier I, die sich u. a. im siidlichen Bereich der Bleicherfeldstralle,
des Hirsch- wie Biberwegs, der Keilerweg sowie dem Sandweg und dem Marderweg konzentrie-
ren, heben sich durch eine mehrheitlich mangelhafte Bausubstanz deutlich negativ ab. Diese Be-
stande entsprechen weder unter energetischen noch gestalterischen Gesichtspunkten den heu-
tigen Anforderungen und pragen das Erscheinungsbild des gesamten Quartiers eindeutig nega-
tiv.

Die Mehrfamilienhduser der LEG am Hirschweg im Abschnitt zwischen Dachs- und Kaufweg
wurden in jiingster Zeit grundsaniert. Eine neue Fassadendammung und -farbe sowie neue
Spenglerarbeiten tragen zu einem positiven Erscheinungsbild der Bestande bei.

Nordlich des Hirschwegs befinden sich Reihenhduser des Typs ,,Mauervorlagen®, die vielfach
energetisch saniert wurden und sich demzufolge in einem guten Bauzustand befinden. Im siid-
lichen und 6stlichen Bereich des Quartiers ist bei einem Grof3teil der Wohnbebauung ein mittel-
fristiger Handlungsbedarf gegeben. Die zweigeschossigen Bungalows mit Flachdach an der
Sprungbachstrale weisen rein optisch keine Mangel auf. Dennoch ist bei den Objekten davon
auszugehen, dass es sich bei den Gebaudeelementen um ,Originale“ aus der Entstehungszeit
zwischen 1973 und 1979 handelt. Unter energetischen Gesichtspunkten ist somit ein mittel-
fristiger Handlungsbedarf gegeben.

Die Gebaudebestiande im Winkel des Keilerwegs und der Sprungbachstralle wurden als sehr gut
bewertet, da es sich hierbei ausschlieBlich um Neubauten handelt. Unter anderem entstand in
diesem Bereich ein 6ffentlich geférdertes Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten.

Gebaudebestand -
Gestaltungs- und
Erscheinungsbild

In Quartier | findet sich eine Vielzahl gut gepflegter und mit einem positiven Erscheinungsbild
ausgestattete Einfamilienhduser. Im Segment der Geschossbauten zeigt sich dagegen ein
deutlich anderes Bild. Etwa 70 % der Geschossbauten sind in einem schlechten Zustand, etwa
10 % weisen eine durchschnittliche Qualitdt, nur ca. 20 % des Gebdudebestands ein gutes
Erscheinungsbild auf.

Die Wohnanlage am Marder- und Keilerweg weist sehr ortsuntypische und teilweise ungepflegte
Fassadenelemente auf, die vermutlich aus Eternit bestehen und im Gesamtkontext des Quartiers
als Fremdkorper wirken.

Gebaudebestand -
Leerstiande

Einzelne Eigenheime sind in diesem Quartier leerstehend, jedoch sind an mehrere Objekten Sa-
nierungsmafinahmen sichtbar, sodass ein Neubezug wahrscheinlich ist. Weiterhin ist in ver-
schiedenen Mehrfamilienhausern vor allem der unten genannten GroReigentiimer Leerstande in
der Hohe von 11-25% sichtbar. Eine Haufung in einzelnen Zeilen oder Blocken ist jedoch nicht
sichtbar.

Eigentiimerstruktur

Beispielhafte
Gebdude

In diesem Quartier sind groRere zusammenhangende Wohnanlagen der GAGFAH sowie der LEG
vorhanden, welche einen Anteil des Gebaudebestandes von rund 15% ausmachen. Der Rest der
Gebaude ist in privater Hand. Die noch freien Grundstiicke am Keilerweg sind im Eigentum der
Sennestadt GmbH, stehen jedoch zum Verkauf an, sodass mittelfristig der vollstindige Ubergang
in Privateigentum vorgesehen ist.
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7.1.2 Quartier Il

Quelle: Luftbild Stand Januar 2013, © Amt fiir Geoinformation und Kataster

Steckbrief Quartier Il

Stadtebauliche
Struktur

Das Quartier Il hat im Gegensatz zu den anderen Quartieren eine siedlungsbandartige Struktur mit
der zentralen Achse AltmihlistraBe. An der parallel verlaufenden Donauallee bilden zwei Punkt-
hiuser die raumlichen Dominanten. Der Ubergang zur Stadtkrone wird durch einen mehrgeschos-
sigen Komplex aus Wohnen, Dienstleistungsunternehmen und Gastronomie aus den 1980er-
Jahren gepragt. Daran grenzen kirchliche Einrichtungen an.

Die Baustruktur wird im Kernbereich tiberwiegend durch eine Bungalow-Bebauung mit Flachdach
gepragt. Stadtebaulich dominiert jedoch die Wohnsiedlung Verler Dreieck, deren gestaffelte
Geschosswohnungsbauten den Ubergang zum nérdlichen Waldbereich bilden. In den westlichen
Randbereichen bzw. am Ende der Stichstralen konnte das Quartier in den letzten Jahren durch
Eigenheime arrondiert werden. Die relativ breit angelegte Donauallee endet unvollendet am
siidlichen griinen Siedlungsrand. Hier offenbart sich, dass die urspriingliche Planung nicht
vollstandig umgesetzt wurde.

Angebote
Infrastruktur

Neben dem AWO-Kinderhaus ,,Die Sennewichtel“ und der evangelischen Kreuzeskirche einschlieB-
lich Gemeindehaus sind keine weiteren Einrichtungen der 6ffentlichen Infrastruktur im Quartier,
vorhanden. Eine weiterfiihrende Haupt- und Sonderschule liegen jedoch an der Grenze zum Quar-
tier I, ebenso ein Kindergarten. Anzunehmen ist, dass weitere Angebote im Stadtteilzentrum
angenommen werden. Auf dem Schillinggeldnde sind noch ein Angebot fiir betreutes Wohnen und
ein Kindergarten untergebracht.

Angebote
Versorgung

Ein Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebot ist im Quartier faktisch nicht vorhanden. Die
Orientierung der Bewohnerschaft ist in erster Linie auf das Stadtteilzentrum an der Stadtkrone
ausgerichtet; ggfs. werden auch Einrichtungen im Quartier | genutzt.

Erreichbarkeit
OPNV/SPNV

Die Bewohner des Quartiers haben mit dem Bus eine direkte Anbindung an das Sennestadthaus. Zu
Full ist die Entfernung ebenfalls gering, jedoch gilt es, die Barriere Paderborner StralRe entweder
durch einen Tunnel oder Uber die StraBenbriicke zu queren. Die Anbindung an weitere nordliche
Quartiere oder angrenzende Stadtteile ist zumeist mit Umstieg verbunden.

Der Bahnhof Sennestadt ist mit dem Fahrrad und per Bus, ggf. auch zu FuB gut erreichbar.
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Wohnumfeld

Die ortlichen Freiraumqualitaten im direkten Wohnumfeld sind durch die direkte Lage am
sudlichen Bullerbachtal mit den Muhlenteichen sehr hoch.

Die fuBlaufige Anbindung an das nérdliche Waldgebiet ist ebenfalls gut, die stidlich gelegen Teile
des Teutoburger Walds sind jedoch schlecht angebunden.

Neben dem grofRen Spielplatz am Miihlenteich sind nur in den Geschosswohnungssiedlungen
kleinere Spielflachen vorhanden sowie Spielflachen im Bereich 'Grof3e Heide' (Waldstiick zwischen
Neubaugebiet Schilling und Verler Dreieck)

Gebdudebestand
Verteilung Wohnge-
baudetypen

EFH/ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus

74 % 19% 7%

Gebaudebestand -
Bauzustand

Das Quartier Il wird stadtebaulich durch die Geschosswohnungsbauten des Verler Dreiecks|
dominiert. In dieser Wohnanlage ist noch kein akuter Handlungsbedarf gegeben.

Der Bauzustand der Bungalows im Reihenhausverbund des Typs ,Flachdach zweigeschossig* ist]
fast durchgangig mit ,befriedigend” zu bewerten, hingegen befinden sich die Bungalows ,,Flach-
dach Teppichhaus“ zum groRten Teil in einem guten Bauzustand.

Im westlichen Bereich des Quartiers Il befindet sich ein GroRteil des Wohnungsbestands, bedingt
durch die jiingste Entstehungszeit, in einem sehr guten bis guten Bauzustand.

Das Punkthaus an der noérdlichen Donauallee weist einen mittel- bis kurzfristigen Handlungs-
bedarf auf. Das Gebdude verfiigt liber Aluminiumfenster sowie -tiiren. Auch die Fassade
entspricht unter energetischen Aspekten nicht mehr den aktuellen Anforderungen. Die beiden wei-
teren Punkthauser sind als befriedigend und ausreichend eingestuft.

Gebaudebestand -
Gestaltungs- und Er-
scheinungsbild

In Quartier Il weisen etwa 75 % des Gebaudebestands ein positives Erscheinungsbild auf. Wie auch
in Quartier | treten nur punktuell Mangel in der Gestaltung, Pflege oder im Erscheinungsbild im
Segment Einfamilienhaus auf. Uberwiegend zeigt sich jedoch ein positives bis teilweise durch-
schnittliches Bild in diesem Segment. Bei den Geschossbauten finden sich die meisten mit
,schlecht“ bewerteten Immobilien. Dazu zdhlen insbesondere die Geschossbauten der Bau-
genossenschaft Freie Scholle eG am nérdlichen Randgebiet, doch fallen auch vereinzelt Solitar-
gebaude in diese Kategorie. Hier stimmt das Erscheinungsbild mit einem nur mit ,ausreichend”
bewerteten Bauzustand liberein.

Gebaudebestand -
Leerstiande

In Quartier Il sind insgesamt wenige Leerstande vorhanden. Lediglich in der Wohnanlage der Bau-
genossenschaft Freie Scholle und im Blockblock Sennestadtring / Donauallee / AltmiihlstraBe sind
punktuell leerstehende Wohnungen sichtbar.

Eigentiimerstruktur

Der Grof3teil des Quartiers ist in privater Hand. Lediglich die Wohnanlage an der Innstralle mit
27 Mehrfamilienhausern ist im Eigentum der Baugenossenschaft Freie Scholle.

Beispielhafte
Gebaude
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713 Quartier i

Quelle: Luftbild Stand Januar 2013, © Amt fiir Geoinformation und Kataster

Steckbrief Quartier lll

Stadtebauliche Das Quartier Ill besteht aus einer Gemengelage im Kreuzungsbereich Paderborner/Verler StraRe.
Struktur Durch den Neubau der Verler StraRe konnte die Alte Verler StraBe vom Durchgangsverkehr
befreit werden. Sie bildet heute ein Siedlungsfragment am Rande des Siedlungsschwerpunktes
Sennestadt. Gleiches gilt auch fiir die angrenzende, die Paderborner StraBe flankierende Bebau-|
ung. Im Norden ist das Quartier von Gewerbe und groRflachigem Einzelhandel gerahmt.

Objekte im Quartier mit der gréfSten Flacheninanspruchnahme sind ein Hotel und ein freikirch-|
liches Gemeindezentrum. Weiterhin finden sich einige kleinere Gewerbebetriebe vor Ort. Der
GroRteil der Gebdude wird jedoch zum Wohnen genutzt und besteht aus einer Mischung von
Ein- und Mehrfamilienhdusern unterschiedlicher Bauzeit. An der Alten Verler StraBe sowie einer|
StichstraRe der Paderborner wurden in jlingerer Zeit einzelne Eigenheime errichtet.

Mit der geplanten Siedlungserweiterung an der AltmihlstraRe kann das Quartier rdumlich
dichter an die siidliche Sennestadt angebunden werden.

Angebote AuBer dem Gemeindezentrum der Mennoniten ist in diesem Quartier keine weitere 6ffentliche
Infrastruktur Infrastruktur vorhanden.

Angebote Neben einzelnen handwerklich gepragten Dienstleistern an der Paderborner StralRe sowie dem
Versorgung Hotel sind keine weiteren Betriebe im Quartier angesiedelt. Die Nahversorgungssituation ist je-|

doch durch die fuf8ldufig erreichbaren Einzelhandelsbetriebe (u.a. Ratio) im angrenzenden
Gewerbegebiet gewahrleistet.

Erreichbarkeit Die Anbindung an das Busliniennetz ist wegen der abseitigen Lage zu den Haltestellen schlecht,
OPNV/SPNV da zumeist eine Querung der Paderborner Stral3e notig ist. Der Bahnhof Sennestadt ist mit dem
Fahrrad gut zu erreichen. Mit dem Bus ist die Anbindung dagegen sehr umstandlich.

Wohnumfeld Sidlich des Quartiers grenzt ein Waldgebiet mit Naherholungsqualitaten an. Die Erreichbarkeit]
der Auslaufer des Teutoburger Walds im Siiden der Sennestadt ist durch die angrenzenden Quar-
tiere und Stralen etwas weniger attraktiv.

Offentliche, gestaltete Griinflichen oder ein Spielplatz sind in diesem Quartier nicht vorhanden,
Die Spielmoglichkeiten im Bereich 'GroRe Heide' sind von diesem Quartier aus jedoch gut zu er-
reichen.
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Gebaudebestand - EFH/ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus

Verteilung Wohnge- 50 % 25% 25%

baudetypen

Gebdudebestand - Entsprechend der heterogenen Bau- und Nutzungsstruktur, die in diesem Quartier vorherrscht, ist

Bauzustand auch der Bauzustand zu beurteilen. Neben Neubauten aus den vergangenen Jahren ohne jegliche|
Baumangel finden sich zahlreiche Objekte, welche als ,befriedigend“ oder ,,ausreichend” mit ent-|
sprechendem Handlungsbedarf eingestuft sind. Bei einigen wenigen Gebauden sind mehrere|
Gewerke eindeutig instandsetzungswiirdig, sodass sie mit ,mangelhaft® bewertet wurden,
Der Zustand der Wohngebadude an der Paderborner StralRe ist insgesamt schlechter als bei den
Hausern in den StichstraBen bzw. in der Alten Verler StraRe.

Gebaudebestand - Das Quartier Ill zeichnet sich durch eine Gemengelagestruktur aus. Es weist eine gemischte Bau-

Gestaltungs- und Er-
scheinungsbild

struktur mit einem heterogenen Erscheinungsbild auf. Das Quartier ist gepragt von gepflegten,
aulerlich positiv wirkenden freistehenden Einfamilienhausern.

Nur punktuell — etwa 10 % — weisen sie deutliche Mangel auf. Etwa 20 % der Gebdude erhielten
eine durchschnittliche Bewertung in der Kategorie Gestaltung, Pflege und Erscheinungsbild.

Ein Vergleich mit den Bewertungen in der Kategorie Bauzustand zeigt eine dhnliche Verteilung.

Gebaudebestand -
Leerstiande

Quartier lll weist keine besonderen Auffalligkeiten in der Kategorie ,Leerstand“ auf. Bis auf
wenige Ausnahmen belauft sich die Quote auf o bis 10 %.

Eigentiimerstruktur

Die Hauser in Quartier Ill sind ausschlieRlich in privater Hand.

Beispielhafte
Gebdude
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Quelle: Luftbild Stand Januar 2013, © Amt fiir Geoinformation und Kataster

Steckbrief Quartier IV

Stadtebauliche
Struktur

Das Quartier IV umfasst den Bereich 0Ostlich des zentralen Griinzugs und siidlich der Ost-West-
Senke. Im Quartier IV ist der Versorgungsschwerpunkt der Sennestadt im Umfeld der Stadtkrone zu
finden. Dabei bildet die von Ladenzeilen flankierte siidliche Elbeallee die zentrale Achse, die auf den
Reichowplatz sowie das Rathaus zulauft.

Die weiter nach Nord-Westen verlaufende, als SammelstraBe ausgebildete Elbeallee wird von
mehrgeschossigen Gebauden dominiert. Eine besondere Akzentuierung des StraBenraums erfolgt
durch die vier, die StraRe in gleichmaBigen Abstidnden gliedernden Punkthauser (davon drei im
Quartier IV). Ostlich der Elbeallee bilden Geschosswohnungsbauten als Kopfgebiude den Auftakt
zu den Reihenhausquartieren. Westlich der Elbeallee befinden sich im Wesentlichen groRere
zusammenhangende mehrgeschossige Siedlungseinheiten.

Die Ubergénge zum zentralen Nord-Siid-Griinzug und zum Teutoburger Wald werden durch eine
lockere Bebauung aus freistehenden Einfamilienhdusern gebildet. Der Ost-West-Griinzug ist im
Bereich des Quartiers IV durch zeilenférmig angeordnete Geschosswohnungsbauten sowie
Reihenhduser und Bungalows gerahmt.

Angebote
Infrastruktur

Teils am Rande der Siedlungsbereiche teils zentral befinden sich folgende Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur:

= Kindergarten am Matthias-Claudius-Weg

= Comeniusschule (Férderschule)

= Hans-Ehrenberg-Gymnasium mit Sportanlagen
= Seniorenwohnheim Matthias-Claudius-Weg

= Jugendfreizeitzentrum LUNA

= Stadtteilbibliothek am Geschaftszentrum

Angebote
Versorgung

Der Versorgungsschwerpunkt des Stadtteils befindet sich in den Quartieren IV und V im Bereich der
Stadtkrone. Neben dem Bezirksrathaus sind hier zahlreiche nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delsbetriebe anzutreffen. Die Festwiese neben dem Markt auf dem Reichowplatz ist hier ebenso
angesiedelt wie zahlreiche Dienstleistungsangebote (Arzte, Banken, etc.). Die Ausstrahlung dieses
Versorgungszentrums ragt jedoch nicht tiber den Stadtteil hinaus.
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Erreichbarkeit
OPNV/SPNV

Die Erreichbarkeit der verschiedenen Quartiere durch den Busknotenpunkt Stadtkrone ist sehr gut.
Es gibt eine direkte Busanbindung zur StraRenbahn in Senne sowie Verbindung nach Stieghorst
und Mitte.

Die Erreichbarkeit des Bahnhofs Sennestadt ist mit dem Fahrrad wegen der Barriere Paderborner
StraBe weniger attraktiv. Es besteht jedoch eine direkte Busanbindung vom Sennestadthaus.

Wohnumfeld

Das 6ffentliche Wohnumfeld ist sehr attraktiv. Das Quartier wird westlich vom bewaldeten Buller-
bachtal und sidlich von den Ausldufern des Teutoburger Walds gerahmt. Im Norden grenzt der|
Ost-West-Griinzug mit zahlreichen Sport- und Spielméglichkeiten an. Ein groBer und moderner,
Spielplatz ist dariiber hinaus an der Festwiese, ein kleiner Spielplatz im Quartier Havel-
weg/Spreeweg und ein Bolzplatz an der Comeniusschule zu finden.

Gebaudebestand -
Verteilung Wohnge-
baudetypen

EFH/ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus
56 % 36 % 8%

Gebaudebestand -
Bauzustand

Die Mehrfamilienhduser des Typs ,Block 2“ an der StraBe Am Stadion weisen einen dringenden
Handlungsbedarf auf. In einem ausreichenden bis mangelhaften Bauzustand befinden sich die
Kopfgebaude bzw. Mehrfamilienhduser an der Elbeallee. Besonders diese genannten Gebaude
wirken sich damit pragend auf das weitere Stadtbild im Umfeld aus. Der gesamte, in raumlichem
Zusammenhang stehende Geschosswohnungsbau westlich der Elbeallee im Gebiet zwischen dem
Unstrutweg und der TravestraBe befindet sich in einem befriedigenden Bauzustand, bei dem kein
akuter Handlungsbedarf gegeben ist.

Der Bauzustand der Reihenhduser im Osten des Quartiers ist sehr unterschiedlich. Zum Teil
befinden sich in einer Zeile Reihenhauser, die vollstandig modernisiert wurden neben Gebauden
mit massivem Investitionsstau.

Mit den Bestanden der Reihenhduser des Bautyps ,Mauervorlagen Am Stadion, dem Spreeweg
und dem Havelweg ist in diesem Quartier ebenfalls ein erhéhter Handlungsbedarf gegeben. Die
Mehrfamilienhauser des Gebaudetyps ,,Block I1“ und ,,Block 1l am Ramsbrockring in unmittelbarer
Nahe zum Versorgungszentrum an der siidlichen Elbeallee wurden in jiingster Zeit aufgewertet,
Der Block befindet sich dementsprechend in einem guten Bauzustand.

Gebaudebestand -
Gestaltungs- und Er-
scheinungsbild

Quartier IV zeichnet sich durch ein durchschnittliches Erscheinungsbild aus und wird durch teilwei-
se wenig attraktive Kopfbauten gepragt. Diese finden sich beidseitig an der Elbeallee und an der
Stralle Am Stadion.

Nur etwa 10 % der Geschossbauten wurden mit ,,gut” bewertet. Die Bewertung fiir den Grof3teil der|
Geschossbauten fallt durchschnittlich aus, doch weist die hohe Anzahl an Geschossbauten mit|
homogener Baustruktur eine Gleichférmigkeit auf, welche die Elbeallee pragt.

Gebaudebestand -
Leerstande

Quartier IV weist eine geringe Leerstandsquote auf, die in den meisten Fallen unterhalb von 25 %
liegt. Von diesem Leerstand sind vor allem Geschossbauten betroffen. Nur vereinzelt zeigt sich fiir
den Geschosswohnungsbau eine Leerstandsquote von 26 bis 75 %. In manchen Fallen kann dies auf
bestehende oder in naherer Zukunft geplante SanierungsmaRnahmen hindeuten. Im Bereich der
Einfamilienhauser lassen sich nur punktuell Leerstande finden.

Fiir den Geschaftsbereich am Eingang des Quartiers lasst sich eine Leerstandsquote von 26 bis 75 %
feststellen. Die Verteilung der Leerstidnde ist auf den Geschaftsbereich am Stadtteich und zum
groBten Teil auf die Geschosswohnungsbauten an der Elbeallee konzentriert.

Eigentiimerstruktur

Knapp 20 % aller Gebaude des Quartiers IV sind im Besitz der drei Wohnungsunternehmen GAG-
FAH (20 %), Landesentwicklungsgesellschaft LEG NRW (10 %) und Sahle Wohnen GmbH & Co. KG
(70 %).
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Beispielhafte
Gebaude
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Quelle: Luftbild Stand Januar 2013, © Amt fiir Geoinformation und Kataster

Steckbrief Quartier V

Stidtebauliche
Struktur

Im Quartier V, nord-westlich des zentralen Griinzugs und siidlich der Ost-West-Senke, erfiillt die
Rheinallee die Funktion einer Wohnsammelstrale und bildet somit die zentrale Achse des|
Quartiers. Der Rheinallee untergeordnet sind die ErschlieBungsschleifen Mainweg/Naheweg und
Werraweg. Die Baustruktur im Innenbereich der ErschlieBungsschleifen besteht ausschlieRlich aus
Reihenhdusern. Den ,Siedlungskranz“ bilden Geschosswohnungsbauten, Reihenhauser und
freistehende Einfamilienhauser. Die siidlichen Teilbereiche des Q V sind Teil der Stadtkrone und des|
Versorgungskerns wie auch Q IV. In beiden Quartieren gibt es u.a. je einen Vollsortimenter!

Die westliche Quartiersgrenze bildet die Limershagener Stral3e, die auch als ErschlieBungsstralie
des nordlich angrenzenden Gewerbegebietes fungiert. Die Wohnungsbestinde der Bielefelder,
Gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaft mbH nérdlich der Vennhofallee bilden eine eigenstandige
Siedlungseinheit (,Quartier im Quartier”).

Angebote
Infrastruktur

Im Quartier ist das Angebot an 6ffentlicher Infrastruktur groB: Neben dem NRW-Familienzentrum
St. Thomas Morus, dem AWO-Kindergarten LilienthalstraBe und der Ev. Kindertagesstatte
"Morgenstern" sind dort die Astrid-Lindgren- (Grundschule) und die Hans-Christian-Andersen-
Schule (OGS) angesiedelt. Weiterhin finden sich im Quartier das Ev. Ernst-Barlach-Altenzentrum,
das Jochen-Klepper-Haus, die Katholische Kirche St. Morus und die ev. Jesus-Christus-Kirche. Im
nordlich angrenzenden Griinzug liegen das 6rtliche Hallenbad sowie verschiedene Sportstatten.

Angebote
Versorgung

Das Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebot ist im siidlichen Quartier V durch den Besatz an
der Vennhofallee und den Vollsortimenter ausreichend gedeckt.

Zusatzlich befindet sich ein kleines Nachbarschaftszentrum an der Rheinallee. Mit Ausnahme einer
Konditorei ist an diesem Standort jedoch kein Lebensmittelgeschaft mehr vorhanden.

Erreichbarkeit
OPNV/SPNV

Die Erreichbarkeit der weiteren noérdlichen Quartiere sowie des StraBenbahnhaltepunkts Senne ist|
gut. Weiterhin gibt es eine direkte Busanbindung zur StraBenbahn nach Stieghorst und Mitte
sowie einen durchgehenden Bus nach Dalbke.

Die Erreichbarkeit des Bahnhofs Sennestadt ist dagegen mit dem Fahrrad durch die Barriere Pader-
borner StralBe weniger attraktiv, die Busanbindung ist akzeptabel.
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Wohnumfeld

Das 6ffentliche Wohnumfeld ist durch die direkte Lage am Bullerbachtal sowie am Ost-West-
Griinzug attraktiv. Die Auslaufer des Teutoburger Walds sind Uber kleinere Griin- und Wege-
verbindungen in den Quartieren IV und VI gut zu erreichen.

Auch der groBe, moderne Spielplatz an der Festwiese ist liber das Bullerbachtal gut zu erreichen.
Erganzt wird das Freiraumangebot fiir Kinder- und Jugendliche um die Spiel- und Sportanlagen im
Ost-West-Griinzug, zwei kleinere Spielplatze am Mainweg/Naheweg sowie einen am Neckarweg.

Gebaudebestand -
Verteilung Wohnge-
baudetypen

EFH/ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus
67 % 25% 8%

Gebaudebestand -
Bauzustand

Im Quartier V weisen die Reihenhduser des Typs ,Mauervorlagen” am Jadeweg, das Hochhaus an
der Vennhofallee, die Mehrfamilienhduser nordlich des Nahewegs sowie die Mehrfamilienhduser
im Kreuzungsbereich Main-/Kinzigweg den gréRten Handlungsbedarf auf. Wahrend die an-
grenzenden Mehrfamilienhduser am Mainweg in der jiingeren Vergangenheit saniert wurden,
befinden sich die Mehrfamilienhduser im Kreuzungsbereich Main-/Kinzigweg noch im Original-
zustand der Entstehungszeit. Das schlechte Erscheinungsbild der Gebdude stimmt zumeist mit
dem Bauzustand iberein. Weiterhin betroffen sind die Kopfgebdaude im Kreuzungsbereich
Rheinallee/Werraweg sowie relativ haufig die Reihenhduser des Bautyps ,Mauervorlagen“ am
Werraweg.

Die Mehrfamilienhduser des Gebdudetyps ,,Block 11“ und ,,Block 1lI“ im 6stlichen Bereich des Main-
wegs weisen keinen Handlungsbedarf auf. Die Bestande befinden sich im Eigentum der Bielefelder,
Gemeinnutzigen Wohnungsbaugesellschaft und wurden in den letzten Jahren grundsaniert. Neben
der Verbesserung der Bausubstanz durch eine neuzeitliche Warmedammung, eine neue Dachein-
deckung sowie neue Tiiren und Fenster wurde das Wohnumfeld aufgewertet.

Am Mainweg wie am slidlichen Werraweg ist der Bauzustand der Reihenhduser des Typs ,, Mauer-
vorlagen® sehr unterschiedlich. Zum Teil befinden sich in einer Zeile Reihenhduser, die vollstandig
modernisiert wurden, sowie Gebaude mit massivem Investitionsstau. Teilweise wurden Spengler-
arbeiten an den Reihenhdusern fiir die gesamte Zeile durchgehend vorgenommen, dagegen
wurden die Fassaden recht unterschiedlich gedammt — entweder gar nicht, vereinzelt oder nur von
der StraRenseite her. Ahnlich ist der Bauzustand der Reihenh3user des Typs ,Mauervorlagen am
nordlichen Werraweg.

Gebaudebestand -
Gestaltungs- und Er-
scheinungsbild

Im Quartier V wurden besonders die Kopf-, Wohn- und Geschaftsbauten negativ bewertet.
Insbesondere die (Solitdr-)Bauten an der Rhein- und Vennhofallee wirken sich negativ auf den
Gesamteindruck und das Image des Quartiers aus.

Auch fallen die Geschossbauten der GAGFAH am Nahe- und Mainweg teils negativ auf. Das
Erscheinungsbild der restlichen Gebdude und Wohnhauser ist als durchschnittlich zu bewerten.

Gebaudebestand --
Leerstiande

In Quartier V zeigt sich eine Konzentration der Leerstande auf die Geschossbauten, doch liegt die
Quote in fast allen Fallen bei maximal 25 %. Nur vereinzelt konnten Leerstinde > 25 % festgestellt
werden.

Innerhalb der Ansammlung von Geschossbauten verteilen sich die Leerstdnde gleichmaRig. Eine
Konzentration auf Teilbereiche lasst sich nicht ausmachen.

Auch auRerhalb derjenigen StraRenziige mit Geschossbauten finden sich vereinzelt Leerstandsquo-
ten bis 25 %, doch sind auch diese im Gesamtbild homogen verteilt.

Eigentiimerstruktur

In Quartier V sind etwa 20 % aller Gebaude im Besitz der beiden Wohnbaugesellschaften GAGFAH
(33 %) und Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft BGW (66 %).
Die restlichen 8o % der Gebaude sind in privater Hand.
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Beispielhafte
Gebaude
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7.1.6 Quartier VI

Quelle: Luftbild Stand Januar 2013, © Amt fiir Geoinformation und Kataster

Steckbrief Quartier VI

Stidtebauliche
Struktur

Das Riickgrat des Quartiers VI am nordostlichen Randbereich der Sennestadt bilden die Elbeallee,
der Senner Hellweg sowie die Wiirttemberger Allee. Letztere wurde als groRziigiger StraBenraum
mit getrennten Fahrbahnen und einem griinen Mittelstreifen ausgebaut, jedoch in ihrer Weiter-
fiihrung Richtung Paderborner StraRe nie vollendet.

Das Quartier weist eine heterogene Baustruktur auf, bestehend aus Geschosswohnungsbauten,
Reihenhdusern und Bungalows, welche etwas kleinraumlicher als in den anderen Quartieren
variieren. Die Kleingartensiedlung am &stlichen Rand — auBerhalb des Stadtumbaugebiets — fiihrt
zu einem landschaftlichen Einschnitt in den Teutoburger Wald.

Dagegen bildet der Senner Hellweg eine konsequente Abgrenzung des Siedlungsbereichs zum

Teutoburger Wald. Ausgehend vom Ost-West-Griinzug besteht eine Griin- und Wegeverbindung
zum Teutoburger Wald.

Angebote
Infrastruktur

Neben dem am Ost-West-Griinzug gelegenen Kindergarten der AWO Am Stadion und der Briider-|
Grimm-Schule (Grundschule) sind keine weiteren sozialen Einrichtungen im Quartier angesiedelt.

Angebote
Versorgung

Ein Nahversorgungsangebot ist im Quartier nicht mehr vorhanden. In den Ladenlokalen der klei-
nen, als Nachbarschaftszentren geplanten Gebaudekomplexe an der Kreuzung Elbeallee/Senner|
Hellweg sowie an der Kreuzung Frankenweg/Wiirttemberger Allee sind heute kleine Dienst-
leistungsbetriebe zu finden, die wenig Ausstrahlung auf das direkte Umfeld entfalten. Lediglich ein
Gastronomiebetrieb kann ggf. als Kommunikationsort im Quartier wirken.

Erreichbarkeit

Die weiteren nordlichen Quartiere der Sennestadt sowie des Straenbahnhaltepunkts Senne sind

OPNV/SPNV durch die querenden Linien gut zu erreichen. Zusatzlich gibt es eine Busanbindung zur StraRen-
bahn in Stieghorst und Mitte.

Die Erreichbarkeit des Bahnhofs ist durch die relativ grof3e Distanz, die Barriere Paderborner Stral3e
sowie die umstindliche Busanbindung wenig attraktiv.

Wohnumfeld Durch die direkte Lage am Teutoburger Wald sind die Naherholungsqualitdten im weiten Umfeld
sehr gut. Spiel- und Sportangebote sind im urban gepragten Ost-West-Griinzug vorhanden. Im Be-
reich der Wohnanlage der GAGFAH ist ein Spielbereich vorhanden.

Gebaudebestand - EFH/ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus

Verteilung Wohnge-

81% 17 % 2%

baudetypen
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Gebiudebestand - Der iiberwiegende Teil des Wohnungsbestands im nordéstlichen Wohnquartier VI zeichnet sich
Bauzustand durch einen mittelfristigen bis akuten Handlungsbedarf aus. Eine Ausnahme hiervon bilden die
sanierten Mehrfamilienhduser des Typus’ ,Block 1“ und ,Block 1I“ am Sude- und Alsterweg,.
Wiahrend die freistehenden Einfamilienhduser am Senner Hellweg und Alsterweg im Schnitt mit
befriedigend bewertet sind, ist in den Reihenhdusern zwischen den Stralen Am Stadion und
Sudeweg ein erhohter Handlungsbedarf gegeben.

Einen hohen Handlungsbedarf weisen die eingeschossigen Wohnhduser am OstpreufRenweg auf.
Gleiches gilt fir die GAGFAH-Mehrfamilienhduser an der sidostlichen Wirttemberger Allee,
Besonders markant ist auch der schlechte Bauzustand der Wohnanlagen der Baugenossenschaft
Freie Scholle eG sowie der GAGFAH an der westlichen Wiirttemberger Allee.

Gebiudebestand - In Quartier VI fallen besonders die Wohnungsbestinde an der Wiirttemberger Allee und am
Gestaltungs- und Frankenweg mit Waschbetonelementen an den Fassaden auf. Diese haben eine negative Auswir-
Erscheinungsbild kung das Erscheinungsbild des Quartiers.

Gebiudebestand - Quartier VI weist dhnliche Strukturen wie die Quartiere |, Il, IV und V auf. Eine Konzentration der
Leerstinde Leerstande findet sich bei den Geschossbauten, hier besonders kompakt in den Gebauden an der

Wiirttemberger Allee. Ein moglicher Grund fiir diesen hohen Leerstand kénnten zukiinftig geplante
SanierungsmaBnahmen in einigen der Gebadude sein.

Im Vergleich mit den anderen Quartieren zeigen sich fiir die Geschossbauten haufiger Leerstands-
quoten >25%.

Im Bereich der Einfamilienhduser zeigt sich geringer, punktueller und homogen verteilter Leer-
stand.

Eigentiimerstruktur In Quartier VI sind drei Wohnungsbaugesellschaften tatig: Sahle Wohnen GmbH & Co. KG,
GAGFAH und die Baugenossenschaft Freie Scholle eG.

Etwa 13 % aller Gebaude im Quartier sind im Besitz dieser drei Wohnungsunternehmen.

Die res’EIichen 87 % der Gebdude des Quartiers sind in privater Hand.

: L] ; N T
Beispielhafte Sl ,“g  Aers ] X _ « ]'W
Gebiude ' | g 22 R N

: .\Q,
Lk
A

L A

o




Die einzelnen Quartiere in der Detailbetrachtung @ 70

71.7 Quartier VI
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Quelle: Luftbild Stand Januar 2013, © Amt fiir Geoinformation und Kataster

Steckbrief Quartier VII

Stidtebauliche
Struktur

Im Randbereich des Quartiers VIl zur A 2 und nérdlich des Senner Hellwegs liegt eine Gemengelage
mit Wohnen, Gewerbe und Freiflichen vor. Durch die partielle beidseitige Bebauung des Senner|
Hellwegs ist die Siedlungskante nicht so deutlich ablesbar wie in der angrenzenden 6stlichen
Siedlungseinheit. Entlang der zweiten raumpragenden ErschlieBungsstraBe, der Rheinallee,
dominieren Mehrfamilienhduser, die stadtebaulich als ,Kopfbauten“ die Eingangssituation der
Reihenhauszeilen in den WohnstraRRen pragen.

Den Ubergangsbereich zwischen der Siedlungseinheit und dem West-Griinzug bilden freistehende
Einfamilien- sowie Reihenhauser. Charakteristisch fiir das Quartier VIl ist der vergleichsweise hohe
Anteil an Reihenhausbebauung. In der Mitte des Quartiers befindet sich ein weiteres Punkthaus als
stadtebauliche Dominante. Den Schnittpunkt zwischen dem Quartier VI und dem Quartier VII
bildet ein Seniorenzentrum, welches direkt an den Ost-West-Griinzug angebunden ist.

Angebote
Infrastruktur

Im Sozialzentrum am Senner Hellweg wird fiir Schulkinder eine Betreuung angeboten. Dariiber|
hinaus befinden sich im Quartier VIl das Pflegeheim Frieda-Nadig-Haus der AWO sowie die ev. Frei-
kirchengemeinde Bielefeld-Sennestadt Johanneskirche.

Die Erreichbarkeit weiterer Angebote (Schulen, Kindergarten), die im Ost-West-Griinzug liegen, ist]
jedoch gut.

Weiterhin ist in einem ehemaligen Ladenlokal an der Rheinallee der Tiirkisch-Islamische Kultur-
verein ansassig.

Angebote
Versorgung

In diesem Quartier sind, abgesehen von dem durch den Tiirkisch-Islamischen Kulturverein betrie-
benen Lebensmittelladen, keine fiir die alltagliche Versorgung relevanten Betriebe vorhanden.

Erreichbarkeit

Die Erreichbarkeit der weiteren nordlichen Quartiere der Sennestadt sowie des StrafRenbahn-

baudetypen

OPNV/SPNV haltepunkts Senne ist durch die querenden Linien gut. Zusatzlich gibt es eine Busanbindung zur
StraBenbahn in Stieghorst und Mitte.
Die Erreichbarkeit des Bahnhofs ist durch die relativ grof3e Distanz, die Barriere Paderborner Stral3e
sowie die umstadndliche Busanbindung wenig attraktiv.
Wohnumfeld Durch die direkte Lage am Teutoburger Wald sind die Naherholungsqualitdten im weiten Umfeld
sehr gut. Spiel- und Sportangebote sind im urban gepragten Ost-West-Griinzug vorhanden.
Gebdudebestand - EFH / ZFH MFH Wohn- und Geschaftshaus
Verteilung Wohnge- 76,6 % 21,9 % 1,4 %
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Gebaudebestand -
Bauzustand

Generell befindet sich ein GroRteil des Geschosswohnungsbaus im nordwestlichen Wohnquartier
VIl in einem befriedigenden Bauzustand. Im westlichen Bereich des Senner Hellwegs und des
Ruhrwegs wurden die Fassaden in den vergangen Jahren neu gedimmt. Der Zustand der Dacher
und der Spenglerarbeiten sowie die Aluminiumtiiren weisen jedoch darauf hin, dass die Gebaude|
nicht grundlegend saniert wurden.

Bei einem liberwiegenden Teil der Reihenhduser des Typs ,,Mauervorlagen“ und ,Garage“ ist ein
mittelfristiger Handlungsbedarf gegeben. Tiiren und Fenster befinden sich zumeist in einem guten
Zustand, dagegen sind die Fassaden nur unzureichend gedammt.

Die freistehenden Einfamilienhduser im Randbereich des Wohnquartiers befinden sich vergleichs-
weise gegeniiber den typisierten Gebduden in einem guten bis akzeptablen Bauzustand.

Gebaudebestand -
Gestaltungs- und Er-
scheinungsbild

Quartier VII weist weder bei den Geschosswohnungsbauten noch bei den Einfamilienhdusern Be-
sonderheiten auf und ist gepragt von einem durchschnittlichen bis positiv bewerteten Erschei-
nungsbild.

Gebaudebestand -
Leerstiande

Quartier VIl weist insgesamt einen geringen Leerstand auf. Nur vereinzelt und dann konzentriert
auf die Geschossbauten zeigen sich Leerstiande. Diese befinden sich Gberwiegend im Bereich o
bis 10 %, selten im Bereich 11 bis 25 % und nur vereinzelt im Bereich > 25 %. Hervorzuheben ist ein
Gebaudekomplex an der Rheinallee, der auffallend stark von Leerstand betroffen ist. Hier werden
vermutlich in Zukunft Sanierungsarbeiten stattfinden.

Im Bereich der Einfamilienhduser lassen sich nur wenige Leerstande feststellen.

Eigentiimerstruktur

Die Gebaude des Quartiers VIl sind fast ausschlieBlich in privater Hand. Lediglich die Geschossbau-
ten am Nordrand des Quartiers sind im Besitz der Bielefelder Gemeinniitzigen Wohnungsgesell-
schaft BGW. Das entspricht einem Anteil von etwa 12 % am gesamten Geschossbaubestand des
Quartiers und nur rund 3 % am gesamten Baubestand. So sind rund 97 % der Gebdude des Quar-
tiers in privater Hand.

Beispielhafte
Gebdude
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7.2 Zwischenfazit

Bis auf das Quartier IV, zu dem auch Teile der Stadtkrone mit dem
Stadtteilzentrum gehoren, verfiigt kein Quartier liber eine besondere
und identitdtsstiftende Charakteristik. Die von weitem sichtbaren
»~Punkthduser”, die dezentralen Nahversorgungszentren sowie die
architektonisch interessanten Kirchen vermégen es nicht, ein Quartier
visuell oder funktional zu prégen.

Auch sind die Lagenachteile der nordlichen Quartiere VI und VIl zu
erwdhnen, die sich aus den weggebrochenen Nahversorgungsstruktu-
ren in den dezentralen Zentren und die vergleichsweise. grofSe Distanz
zum Stadtteilzentrum ergeben.

Insgesamt ist jedoch allen Quartieren folgendes gemein: Die Anein-
anderreihung gleicher Bautypen — unabhdngig davon, ob es sich z. B.
um Reihenhduser, Bungalowanlagen oder Mehrfamilienhduser in
Zeilenbauweise handelt, fiihrt zu einer monotonen Erscheinung im
Stadtbild. Das erschwert die Orientierung und schmadlert die Attrak-
tivitdt eines Quartiers. Die Standortvorteile der einzelnen Lagen erge-
ben sich hingegen aus der Nihe zu den flankierenden Griinziigen, zu
den unterschiedlichen Infrastrukturangeboten wie sozialen Einrich-
tungen und Nahversorgungsstandorten und/oder dem Anschluss an
den OPNV/SPNV.
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8 Zusammenfassendes Fazit und iibergeordnete
Zielsetzungen

Betrachtet man das Gesamtbild, das sich aus den verschiedenen
Zwischenergebnissen ergibt, kommt die stadtebauliche und woh-
nungswirtschaftliche Analyse des Stadtteils Sennestadt zu dem Er-
gebnis, dass die Sennestadt viele kleinraumige Standortvorteile und
Wohnqualitaten bietet. Zu den Vorteilen gehéren vor allem die Ein-
bindung in die Grliinraume, die soziale Infrastruktur und die stadt-
raumliche Struktur.

Dem stehen aber auch Probleme entgegen: Weite Teile des Stadt-
teils sind baulich zeitgleich ,in die Jahre“ gekommen. Energetische
Defizite, fehlende Modernitat, Monotonie im Erscheinungsbild, de-
mografische Uberalterung, unzeitgemdRe Wohnungszuschnitte,
zunehmende Konzentration von Haushalten mit sozialen Problem-
lagen sowie andauernde und fundamentale Imageprobleme in der
AufRlensicht auf den Stadtteil seien hier zusammenfassend als
Hauptschlagworte genannt. Eigentiimer und Experten bestatigen,
dass heute viele der Immobilien an wenig finanzstarke neue Eigen-
timer verkauft werden, die nur in geringem Umfang sanieren.

Der Wohnungsmarkt stellt sich trotzdem aktuell mit geringen Leer-
standen und einer guten Verkaufsquote noch relativ stabil dar. Per-
spektivisch gesehen sind jedoch schon heute Probleme absehbar:
diese beziehen sich auf die nicht barrierefreien und damit fiir eine
wachsende Bevolkerungsgruppe nicht bedarfsgerechten Woh-
nungszuschnitte und Wohnformen. Auch die FlachengréRen gerade
der Reihenhduser entsprechen absehbar nicht mehr den Anforde-
rungen an familidarem Wohnen. Sollten in absehbarer Zeit keine
umfassenden energetischen Sanierungen im Bestand erfolgen, sind
auch hier Probleme der Vermietbarkeit und des Verkaufs absehbar,
wenn die Heizkosten weiter steigen.

Als Analyseergebnis ist weiter festzuhalten, dass mit der demografi-
schen Entwicklung und einem sich weiter entspannenden Woh-
nungsmarkt die Preise in der Sennestadt durch ein hohes Angebot
vergleichbarer Objekte hinsichtlich GroRe, Lage und Ausstattung
sinken werden und der Abstand zu alternativen Objekten im ubri-
gen Stadtgebiet groBer wird. Ebenso ist absehbar, dass — unabhan-
gig von der Variante der Bevolkerungsentwicklung in Sennestadt —
langfristig mit Uberhdngen zu rechnen sein wird.

Der zu erwartende Preisverfall bei Eigenheimen kann dazu fuhren,
dass Haushalte, die bisher in einem Mehrfamilienhaus gewohnt
haben, sich nun ein Eigenheim leisten konnen. Daraus folgt, dass es
vermutlich weniger zu Leerstanden in den Einfamilienhausgebieten
kommen wird, sondern eher zu Leerstanden von Wohnungen in
weniger attraktiven Mehrfamilienhdusern. Mit einem solchen Pro-
zess verstarkt sich die soziale Segregation in Sennestadt. Die finan-
zielle Investitionskraft im Stadtteil verringert sich dagegen.

Qualitdten versus ...

.. Defizite

Wohnungen sind nicht (mehr)
bedarfsgerecht

sinkende Preise

sozialraumliche Segregation
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Die Schaffung altengerechter und barrierearmer bzw. -freier Woh-
nungen ist ein weiterer Schwerpunkt fur den zukiinftigen Woh-
nungsmarkt. Gute Marktchancen werden neben Bestandsmaf3nah-
men zum Abbau von Barrieren und Wohnumfeldoptimierungen
weiterhin auch Wohnprojekten mit entsprechenden sozialen
Dienstleistungen eingeraumt. Dabei sollte immer berlcksichtigt
werden, dass bei entsprechenden MalRnahmen der Komfortgewinn
auch fur andere Zielgruppen nicht zu unterschatzen ist.

Fiir die Akteure, von denen Investitionen erforderlich sind, miissen
dringend neue Perspektiven gemeinsam erarbeitet und verfolgt
werden, um die Sennestadt (wieder attraktiv zu machen. Die dazu
gehorenden MaBnahmen miissen ineinander greifen. Dazu gehoren
eine grundlegende Imageverbesserung, die sich auf die vielen
Standortvorteile konzentriert, eine Modernisierung des Wohnungs-
bestands sowie eine noch weiter verbesserte Anbindung. Die Ver-
langerung der Stadtbahn ist eine wesentliche Forderung, die zeitnah
umgesetzt werden sollte, um den Stadtteil Sennestadt an die Stadt
Bielefeld besser anzubinden und so die seit Jahren gefiihlte Isolation
aufzuheben. Fur die alter werdende Bevolkerung miissen altersge-
rechte Wohnformen geschaffen werden, um im Alter ein Bleiben im
Stadtteil zu erleichtern. Fur die unterschiedlichen sozialen Gruppen
mussen integrative und sozialraum-orientierte Angebote entwickelt
werden, um ein friedliches, soziales Miteinander zu gewahrleisten
und um Familien mit Problemlagen eine ausreichende Hilfestellung
zu bieten. Auch die soziale Infrastruktur muss sich auf die sozialen
Fragestellungen einstellen und zeitnah Losungen anbieten.

Stadtteilentwicklung und wohnungswirtschaftliche Prozesse sind
jedoch sowohl in der positiven als auch in der negativen Entwick-
lung eines ganzen Stadtteils langerfristige Prozesse, die von vielen
Faktoren abhangen. Sobald ein Stadtteil z. B. durch jahrelanges
Ausbleiben von Investitionen in ,Schieflage“ geraten ist, nimmt eine
Gegenentwicklung zumeist den gleichen Zeitraum in Anspruch,
wenn nicht sogar langer.

Aufgrund der Gebaudestruktur und des ausgewogenen Anteils von
Einfamilienhausern und Mehrgeschosswohnungen empfehlen wir,
die Standortvorteile der Sennestadt fiir die Reaktivierung des fami-
lienbezogenen Wohnstandortes hervorzuheben und die vorhande-
nen Angebote weiter zu qualifizieren. Mit vielfaltigen Wohnformen,
guten und ausbaufahigen Bildungs- und Betreuungsangeboten so-
wie einer glinstigen verkehrlichen und naturraumlichen Lage sind
alle Faktoren vorhanden, die junge Familien bei der Wohnstandort-
suche als BewertungsmaRstabe anwenden.

Um mit dieser Strategie erfolgreich zu sein, muss der Wohnbestand
im Stadtteil grundlegend modernisiert und das negative Image der
AuBensicht revidiert werden. Daher wird der Stadt Bielefeld mit
diesem Gutachten und mit hoher Prioritat empfohlen, das Ziel zu
verfolgen, eine weitere Abwanderung von Familien ins Umland zu

Wohnen qualifizieren

Ineinandergreifende Perspektiven
erarbeiten

auch langfristig denken ...

Familienwohnen
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verhindern und das Angebot in der Sennestadt fiir die Wiinsche und
Anspruche von Familien attraktiv zu gestalten und entsprechend zu
vermarkten.

Das Konzept bestatigt damit im Wesentlichen die vom Arbeitskreis
Wohnen formulierten ,Wohnungspolitischen Leitlinien fir die Sen-
nestadt 2020“ als zentrale Ziele fiir die kuinftige Entwicklung des
Wohnstandortes Sennestadt.?9 Diese werden im Folgenden naher
beschrieben. Die Attraktivitat der Sennestadt als Wohnstandort zu
steigern, bildet dabei die Uibergeordnete Zielsetzung fiir ihre kiinfti-
ge Entwicklung.

Die Sennestadet ist vielfdltig / Zielgruppengerechtes Wohnen

Die Sennestadt stellt sich den neuen Anforderungen der verschie-
denen Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt, die der demografi-
sche und wirtschaftsstrukturelle Wandel, die zunehmenden Integra-
tionserfordernisse aber auch die Pluralisierung der Lebensstile mit
sich bringen. Dabei stehen die Schaffung vielfaltiger Wohnangebote
in attraktiven Quartieren und die Vermeidung einseitig ausgerichte-
ter Bevolkerungsstrukturen im Vordergrund. Mehrgenerationen-
wohnen, nachbarschaftliches Wohnen und attraktive Wohnangebo-
te fur Familien sind Beispiele fiir Wohnformen, die im Rahmen des
Stadtumbaus gefoérdert werden sollen. Bereits heute stehen ziel-
gruppenorientierte Wohnangebote der vor Ort ansassigen Woh-
nungsunternehmenbeispielhaft fiir diese Entwicklung, wie spezielle
Wohnkonzepte fiir Jung und Alt oder junge Starterhaushalte.

Die Sennestadet ist zukunftsfdhig / Nachhaltiger Wohnstandort

Die Sennestadt bietet Entwicklungschancen fiir zukunftsfahige
Wohnstandorte, die es im Rahmen des Stadtumbaus zu nutzen gilt.
Der Wohnungsbestand wird an die sozialen, 6kologischen und ge-
sellschaftlichen Herausforderungen bedarfsgerecht angepasst.
Neue Wohnstandorte, die im Rahmen von Neubaugebieten oder
bestandsersetzendem Neubau entstehen, werden im Einklang mit
den Zielen einer nachhaltigen und integrierten Stadtentwicklung
realisiert. Die Entwicklung neuer Wohnprojekte wird die Chance
eroffnen, exemplarisch okologisches Bauen und neue soziale Netz-
werke zu verwirklichen. Davon konnen Impulse auf angrenzende
Wohngebiete ausgehen.

Die Sennestadet ist innovativ / Neue Wohnangebote

Die Sennestadt bietet Raum fiir innovative und experimentelle
Wohnformen und -standorte. Das Programm Stadtumbau West hat
eine integrierte Stadtteilentwicklung angestofRen. Innovative Miet-
wohnprojekte finden im Rahmen der offentlichen Forderung des
Landes Nordrhein-Westfalen Unterstitzung. Im Zuge dieses dyna-

29 vgl. Arbeitskreis Wohnen/Stadtteilmanagement Stadtumbau Sennestadt 2010
in: Stadt Bielefeld (Hrsg.) ,Reichow flr das 21. Jahrhundert Stadtumbau Senne-
stadt” Bielefeld, im Mai 2011 S.18/16

Ziele und Leitlinien
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mischen Prozesses werden neue Angebote geschaffen und vorhan-
dene gebuindelt, die interessierte Blirgerinnen und Burger mit In-
formationen, Beratungsleistungen und konkreten Hilfestellungen
versorgen. Wohnangebote mit umfangreichen Selbstbestimmungs-
und Beteiligungsmoglichkeiten, wie beispielsweise in genossen-
schaftlichem Prinzip, weisen bereits seit Jahren eine Richtung fir
zukunftsfahige Wohnformen.

Die Sennestadet ist attraktiv / Vielfdltige Wohnquartiere

Die Sennestadt kennzeichnet sich durch attraktive und vielfaltige
Wohnquartiere. Diese sind Lebensmittelpunkt ihrer Bewohnerinnen
und Bewohner, sollen kultur-, lebensform- und generationsuber-
greifend sein und uUber kommunikationsfordernde und identitats-
stiftende Zentren verfiigen. Offentliche und halbéffentliche Radume
werden bewusst so gestaltet, dass sie eine hohe Aufenthaltsqualitat
fur alle Altersgruppen gewahrleisten. Soziale und kriminalpraventi-
ve Aspekte werden ebenfalls schon bei der Planung und Umsetzung
von Bauprojekten berlicksichtigt. Wohnquartiere brauchen zudem
attraktive Griin- und Freiflachen, die sich am vorhandenen inner-
stadtischen Netz aus Grunziigen und Parkanlagen orientieren. Zu
funktionierenden Wohnquartieren gehoren neben der Barrierefrei-
heit ferner eine vielfaltige soziale Infrastruktur, Einkaufsmoglichkei-
ten und eine addquate Anbindung an den OPNV. Neben der Bereit-
stellung von Wohnraum sollen Vermieter mit Anbietern sozialer
Dienstleistungen kooperieren, damit bedarfsgerechte wohnbeglei-
tende Dienstleistungen im Quartier angeboten werden konnen.
Diesem Aufgabenfeld widmen sich derzeitzentrale Projekte des in-
tegrierten Stadtumbauprozesses, die sich an Wohnungsunterneh-
men und auch an die zahlreichen Einzeleigentimer richten.

Die Sennestadet ist kooperativ / partizipative Quartiersentwicklung

In der Sennestadt wird die Weiterentwicklung von Wohnquartieren
als kooperativer Prozess aller Akteure verstanden. Deswegen bedarf
es einer Absprache Uber das handlungsorientierte Programm, in
dem die Ziele der Quartiersentwicklung und die dabei einzusetzen-
den Ressourcen genannt und Strukturen zur Initiierung und nach-
haltigen Begleitung der Entwicklungen in den einzelnen Quartieren
festgelegt werden. Besonderer Forderung und Unterstitzung be-
durfen dabei Wohnquartiere, in denen hohe Integrationsleistungen
erbracht werden oder spezielle Handlungsbedarfe infolge der de-
mografischen Entwicklung und des Strukturwandels bestehen. Eine
partizipative Quartiersentwicklung nutzt die fruhzeitige Einbindung
der Burger- sowie der lokalen Akteursschaft im Quartier. Innerhalb
des Entwicklungsprozesses, der durch den Stadtumbau Sennestadt
gestartet wurde, werden Moglichkeiten der Partizipation und Betei-
ligung von Bewohnerinnen und Bewohnern bei der Umsetzung von
Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen in den Wohnungsbe-
standen und in den Quartierszentren erprobt und etabliert.
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Erganzend lassen sich aus der vorliegenden Analyse drei weitere
Zielsetzungen ableiten:

Die Sennestadt hat ein starkes Riickgrat / vielseitige Griin- und Infra-
strukturachse

Prof. Dr. Reichow hat die Sennestadt so angelegt, dass alle zentralen
Einrichtungen an die zentrale Griinachse der Sennestadt — das Bu-
lerbachtal und den Ost-West-Griinzug — anschlieRen. Durch diese
Achse und die Paderborner StraBe wird die Sennestadt in ihre ein-
zelnen Quartiere gegliedert. Griinraume und Infrastrukturen, wie
beispielsweise Einrichtungen fir Bildung, Sport und Freizeit, sind
dadurch von allen Quartieren aus komfortabel zu erreichen. In der
weiteren Entwicklung der Sennestadt ist darauf zu achten, dass die
zentrale Achse weiter gestarkt wird, da diese ein wesentliches Po-
tenzial des Wohnstandortes Sennestadt bildet.

Die Sennestadet ist integrativ / interkulturelles Miteinander
Wohneigentum in der Sennestadt wird gerade in der jlingeren Ver-
gangenheit vermehrt durch Menschen mit Migrationshintergrund
nachgefragt. Die Integrationskraft der Sennestadt mit ihren Quali-
taten und unterschiedlichen Quartieren soll unterstitzt werden,
indem Angebote fiir ein interkulturelles Miteinander weiter entwi-
ckelt und neu geschaffen werden.

Die Sennestadt ist lebenswert / positives Innen- und AufSenimage
Binnen- und AulRenwahrnehmung der Sennestadt divergieren. Wah-
rend die Bewohner sich durchaus mit der Sennestadt und ihrem
Quartier identifizieren, ist die Wahrnehmung der Sennestadt von
aullen eher negativ. Ein Fokus soll darauf gelegt werden, uber ge-
zielte Kampagnen und Marketingstrategien auch die Wahrneh-
mung aullerhalb der Sennestadt zu verandern.

Die Ausgangssituation fur eine positive Entwicklung im Sinne aller
genannten Ziele ist gegeben und kann durch folgende Thesen un-
terstitzt werden:

= Der Stadtgrundriss der Sennestadt verfugt uber tragfahige
Erschliefungs- und Grunstrukturen.

= Die naturraumliche Einbindung ist ein wichtiger Standortvorteil,
da der Wunsch nach Wohnen im Griinen in Stadtnahe sehr
aktuell ist.

= Die vorhandene, gute und breite Bildungslandschaft ist fiir Fami-
lien ebenfalls ein wichtiges Auswahlkriterium fiir den Familien-
wohnsitz.
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= Der Ausbau des OPNV-Netzes ist von hoher Bedeutung. Durch die
steigende Bedeutung des Klimawandels ist das Leben in inte-
grierten Lagen zunehmend interessant. Durch die neue Stadt-

bahn ist die Anbindung optimiert.
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9 Handlungsprogramm - Handlungsfelder und Projekte

Das nun folgende Handlungsprogramm umfasst alle Handlungsfel-
der, Projekte und MaBnahmen, die dazu dienen, die beschriebenen
Defizite und Probleme auszugleichen, die Potenziale zu nutzen und
den Stadtteil insgesamt wieder zu einem attraktiven und lebendi-
gen Ort werden zu lassen. Zu Beginn des Kapitels wird das Hand-
lungsfeld beschrieben, danach folgen in Form von Steckbriefen die
Projektbeschreibungen.

Die Entwicklung der Sennestadt ist durch kurz-, mittel- und lang-
fristige Mallnahmen und Strategien zu steuern:

= kurzfristige MaRnahmen zielen darauf, die Wohnsituation und
vor allem die Wohnumfeldqualitaten, die Versorgungssituation
und das soziale Angebot in der direkten Wirkung fir die Bevolke-
rung zu verbessern, um die Personen zu halten, die im Stadtteil
leben

* mittelfristige MaBnahmen haben vor allem zum Ziel, Woh-
nungsbestande energetisch und architektonisch zu sanieren.
Diese Malinahmen verbessern das Wohnungsangebot, den
Wohnservice und die Attraktivitat des Standortes sowohl fiir dort
schon lebende als auch fiir neue Zielgruppen

* langfristig sollten die Bestande, die aufgrund von Wohnungs-
zuschnitt und/oder mangelnder energetischer und architektoni-
scher Qualitat schwierig bis gar nicht zu sanieren sind, durch att-
raktive Neubauten ersetzt werden. Dies geschieht auch, um den
Wohnungsmix zu verbessern. Neben diesen Kategorien sind auch
fortlaufende MaBnahmen aufgefiihrt, die permanent und kon-
sequent fortzufiihren sind

9.1 Handlungsfeld 1 - Attraktives Wohnen in Bestand und
Neubau

Das zentrale Ziel fur die zukunftige Entwicklung der Sennestadt
besteht in der Starkung ihrer Attraktivitat als Wohnstandort. Dazu
gehort, attraktive Wohnangebote in Bestand und Neubau zur Miete
und im Eigentum zu schaffen. Eine fortgesetzte Bestandsentwick-
lung im Ein- und Mehrfamilienhaussegment ist hierfir zwingende
Voraussetzung, wobei Familien und Senioren die primaren Ziel-
gruppen bilden. Zwar sind partiell bereits Modernisierungsaktivita-
ten erfolgt, angesichts der identifizierten Defizite missen ent-
sprechende Bemuihungen zukiinftig jedoch intensiviert werden.

Ebenso wichtig ist es, der Sennestadt im Zuge der Bestandsentwick-
lung ein moderneres AuReres zu geben. Da StraBenziige vielfach
gleichformig wirken, sind durch eine ansprechende architektonische
Gestaltung Akzente zu setzen. Diese bewegt sich im Spannungsfeld
zwischen der Erhaltung der stadtebaulichen Charakteristik und der
Einfuhrung einer modernen Architektursprache.

Bereitstellung nachfragegerechter
Wohnangebote in einem attraktiven
Umfeld
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Daneben muss auch der Neubau von Wohnungen vorangetrieben
werden. Um Abwanderung zu vermeiden und neue Zielgruppen zu
erschlieRen, miissen neue Wohnangebote geschaffen werden, die
im Bestand nicht zu realisieren sind. Dies kann sowohl in Form
Bestand ersetzenden Neubaus erfolgen als auch im Rahmen neuer
Entwicklungen, wie beispielsweise des Schillinggelandes.

Im Rahmen einer Musterhausplanung sollen fiir die am haufigsten
in der Sennestadt vorzufindenden Haustypen Musterlésungen zur
Sanierung und Modernisierung dargestellt werden. Da in der Senne-
stadt wenige Reihenhaustypen vielfach reproduziert wurden, soll
die Musterhausplanung auf moglichst viele (baugleiche) Einzelob-
jekte Ubertragbar sein. In Form von Modullésungen sollen verschie-
dene MaRnahmenpakete zur Wahl stehen, die auf den jeweiligen
Zustand der Immobilie und das individuelle Budget abgestimmt
sind. Da die Modernisierung der Einfamilienhausbestande vom Sa-
nierungsmanager vorangetrieben werden soll, steht dieses Projekt
in engem Zusammenhang mit Projekt 2.1.

Die evangelische Kirchengemeinde Sennestadt plant am Standort
Matthias-Claudius-Weg den Bau eines Mehrgenerationenwohnhau-
ses mit barrierefreien Wohnungen. Dieses wird zu einer weiteren
Diversifizierung des Wohnangebotes in der Sennestadt beitragen
und unter anderem der starken Nachfrage nach seniorengerechten
Wohnangeboten Rechnung tragen.

aktuell in Umsetzung befindliche
Mafsnahmen
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9.1.1 Fortgesetzte Bestandsentwicklung — Mehrfamilienhduser

Projekt, Nr.

Fortgesetzte Bestandsentwicklung — Mehrfamilienhduser 1.1

Zeitliche Umsetzung

fortlaufend

Projektziel Sanierung und Modernisierung des Mehrfamilienhausbestandes in baulicher,
energetischer und qualitativer Hinsicht
Projektbeschreibung Die Wohnungsbestande in der Sennestadt sind in Hinsicht auf ihre bauliche

Beschaffenheit, ihre Ausstattung und ihr duReres Erscheinungsbild teils ,in die
Jahre gekommen‘. Auch energetische Aspekte spielen vor dem Hintergrund
steigender Energiekosten eine immer gréRere Rolle — die ,zweite Miete’ ist
langst zu einem maRgeblichen Kriterium fiir die Attraktivitat einer Wohnung
geworden. Fiir Wohnungsunternehmen wie auch institutionelle und private
Vermieter sind Investitionen in den Bestand vor dem Hintergrund einer demo-
grafisch bedingt sinkenden Nachfrage unabdinglich, um ihre Wettbewerbsfa-
higkeit auch in mittel- und langfristiger Perspektive zu sichern.

Um die Attraktivitat der Sennestadt als Wohnstandort zu erhalten und zu star-
ken, ist die Modernisierung der Wohnungsbestiande als Daueraufgabe zu se-
hen, welche fortwahrender Anpassungen und Investitionen bedarf. Grundsatz-
lich sind dabei folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

= Uberpriifung der Eignung der Wohnungsbesténde fiir die Zielgruppen
Senioren, Starterhaushalte/junge Paare und Familien

= Umsetzung zielgruppengerechter und flexibler Grundrisslésungen

= Barrierearme Herrichtung, ggf. zusatzliche bedarfsorientierte Anpas-
sungen

*  Modernisierung der Ausstattung (insb. Kiichen und Bader)

= Schaffung von privaten Freisitzen (z. B. durch Anstdndern von Balkonen,
Einrichten von Mietergarten)

= Auf das jeweilige Objekt abgestimmte energetische Sanierung
(vgl. Konzept zur energetischen Stadtsanierung)

= Aufwertung des &duBeren Erscheinungsbildes (Fassaden, Dacher,
Eingangsbereiche)

= Erweiterung des Service- und Beratungsangebots

Die im Stadtteil ansdssigen Wohnungsunternehmen, die groRe Mehrfamilien-
hausbestdnde halten, haben vielfach bereits in die Modernisierung investiert.
Dennoch stellen sich die Bestande hinsichtlich ihrer Modernitat heterogen dar,
da die Bestandsentwicklung in der Vergangenheit in unterschiedlicher Intensi-
tat betrieben wurde. Das Spektrum notwendiger MaBnahmen reicht von einer
schrittweise ausgefiihrten Grundsanierung, welche insbesondere fiir Teile der
GAGFAH-Bestande in Betracht kommt, lber eine Fortsetzung der Bestands-
entwicklung in Quartieren der LEG, Freien Scholle und Sahle bis hin zu punktu-
ellen AnpassungsmalRnahmen in den BGW-Bestanden. Insbesondere die Be-
stande von privaten Vermietern weisen in Bezug auf energetische Aspekte hau-
fig einen signifikanten Nachholbedarf auf.
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Ist eine nachhaltige Entwicklung von Bestdnden bspw. aufgrund einer mangel-
haften Bausubstanz oder baulicher Restriktionen wirtschaftlich nicht realisier-
bar, kann ein den Bestand ersetzender Neubau eine bessere Alternative darstel-
len. Insbesondere in zentralen Lagen kénnen Neubauten in moderner Architek-
tursprache der Sennestadt ein neues Gesicht geben und Raum fiir neue Wohn-
formen bieten.

Projekttrager/-beteiligte

Wohnungsunternehmen, institutionelle und private Vermieter, WEG
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9.1.2 Neue Modernitat

Projekt, Nr.

Neue Modernitat 1.2

Zeitliche Umsetzung

mittelfristig

Projektziel

Modernisierung des Erscheinungsbildes der Quartiere

Projektbeschreibung

Um das weite Teile der Sennestadt dominierende, gleichférmige Erscheinungs-
bild aufzulockern und neue Akzente zu setzen, sollten die Bestande auch in ge-
stalterischer Hinsicht modernisiert werden. Ein Quartier optisch aufzuwerten
und moderner zu gestalten, ohne seinen Charakter dabei grundlegend zu ver-
andern bzw. zu uUberformen, erfordert eine vertiefte Auseinandersetzung mit
dem Gestaltungsduktus der 1950er- und 6oer-Jahre und ein gewisses Finger-
spitzengefiihl in der Umsetzung.

Da bei den Mehrfamilienhausbestinden eine zwei- bis dreigeschossige Bau-
weise mit Satteldach vorherrscht, konnten Gebaude beispielsweise mit einem
Staffelgeschoss aufgestockt werden. Mit einer grofRziigigen Dachterrasse
konnte dort zusatzlicher, attraktiver Wohnraum geschaffen und dem Gebaude
zugleich eine moderne Optik gegeben werden.

Aufgrund der zum Teil groRBen Grundstiicke kann zudem punktuell eine Nach-
verdichtung gepriift werden. Neben eigenstandigen Baukorpern sind hier auch
Verbindungselemente zwischen bestehenden Gebauden vorstellbar. Ziel ist es,
neue Strukturen mit zeitgemaRer Architektur - wie beispielsweise modernen
Dachformen (begriintes Flachdach) und Materialien (Glas, Naturstein) - behut-
sam in den Bestand einzufiigen.

Aktuell wird zudem ein Farbkonzept fiir die Sennestadt erarbeitet. Dieses ba-
siert auf der urspriinglichen Farbskala, welche jedoch mittels Anpassung an
den modernen Zeitgeschmack in die Gegenwart {iberfiihrt wird. Bei kiinftigen
MaBnahmen zur Aufwertung des duBeren Erscheinungsbildes sollte insbeson-
dere von den Wohnungsunternehmen, aber auch von privaten Eigentlimern
auf dieses Farbkonzept zuriickgegriffen werden. Mit einer einheitlichen, zeit-
gemaRen Farbgestaltung kdnnen Wiedererkennungswerte geschaffen und die
Identifikation der Bewohner mit ihrem Quartier respektive Stadtteil erhoht
werden.

Projekttrager/-beteiligte

u. a. Sahle Wohnen und weitere Wohnungsunternehmen, institutionelle und
private Vermieter
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9.1.3 Wohnszenarien

Projekt, Nr.

Wohnszenarien 1.3

Zeitliche Umsetzung

mittel- bis langfristig

Projektziel

Erarbeitung von Szenarien fiir Quartiere mit ungewisser Entwicklungs-
perspektive

Projektbeschreibung

Da kiinftig demografisch bedingt von einer tendenziell sinkenden Nachfrage
nach Wohnraum auszugehen ist, konnen Bestdnde kiinftig von (partiellem)
Leerstand bedroht sein. Davon werden voraussichtlich insbesondere Bestande
und Quartiere betroffen sein, welche bezogen auf ihre Lage und/oder ihren
baulichen Zustand Defizite aufweisen.

Bereits heute zeigt sich in einigen Quartieren eine hohe Fluktuation und erhoh-
te Leerstandsquote. Dies betrifft hdufig Quartiere in Randlagen, welche auf-
grund ihrer Entfernung zum Zentrum eine geringere Lagegunst aufweisen als
zentral gelegene Quartiere. Um negativen Entwicklungstendenzen effektiv
begegnen zu kénnen und die Wettbewerbsfahigkeit in mittel- bis langfristiger
Perspektive zu sichern, gilt es, fiir diese Bereiche friihzeitig Szenarien zu entwi-
ckeln. Zu Beginn sollten dabei alle Varianten durchgespielt werden — von einer
breit angelegten Umgestaltungsstrategie iiber einen Teilrlickbau bis hin zu
Abriss- und Neubauszenarien.

!ﬂ.nl.i Ll
L .ILl Ll
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Wiirttemberger Allee

Bei den Mehrfamilienhausbestanden im Bereich der Wiirttemberger Allee han-
delt es sich um mehrheitlich im Besitz der GAGFAH GROUP befindliche Gebau-
dekomplexe der 1970er- und 8oer-Jahre. Deutliche Defizite in der dueren Ges-
taltung der Wohngebaude und des Wohnumfelds lassen diese vernachlassigt
wirken. Zudem sind im vorhandenen Quartierszentrum nur wenige Angebote
verblieben, sodass weite Wege zu Nahversorgungseinrichtungen etc. zuriickge-
legt werden miissen. All dies duRert sich bereits heute in einer vergleichsweise
hohen Fluktuation sowie einem erhéhten Leerstand. Wenngleich das Quartier
in langfristiger Perspektive von der Stadtbahn profitieren kénnte, sollten friih-
zeitig Losungsansatze entwickelt werden: Das negative Image erfordert ein
schnelles Gegensteuern, um eine Stigmatisierung des Quartiers und die Ent-
wicklung einer Abwartsspirale zu vermeiden.

Senner Hellweg/ Lamershagener StraRe

Das Quartier im Nordwesten der Sennestadt, welches von Senner Hellweg und
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Lamershagener Stralle durchschnitten wird, stellt sich bezogen auf die Sied-
lungsstrukturen sowie das duflere Erscheinungsbild heterogen dar. Bei den
Mehrfamilienhdusern westlich der Limershagener Stral3e handelt es sich um
Bestande der BGW, die librigen Mehrfamilien- und Einfamilienhausbestande
befinden sich tiberwiegend in Einzeleigentum. Die Randlage und die aus der
Nahe zur Bundesautobahn 2 resultierende Lairmbelastung stellen Lagenachteile
dar. Wenngleich aktuell kein unmittelbarer Handlungsbedarf ersichtlich ist,
sollte die Entwicklung des Quartiers beobachtet werden.

Verler Dreieck

Die Baugenossenschaft Freie Scholle eG ist die Leerstandsproblematik im Quar-
tier ,Verler Dreieck” erfolgreich angegangen. Durch die Herrichtung von Wohn-
raum fir Menschen mit Behinderungen sowie Senioren konnten Leerstand und
Fluktuation deutlich reduziert werden. Zusatzlich werden aus der Entwicklung
des Schillinggelandes moglicherweise positive Ausstrahlungseffekte resultie-
ren. Da Wohnraum in groBmaRstablichen Bebauungsstrukturen der 198oer-
Jahre heute prinzipiell jedoch eher schwach nachgefragt wird und gestalteri-
sche Defizite bestehen, ist anzuraten, Entwicklungsszenarien fir dieses
Quartier zu erarbeiten. Diese sollten die benachbarte Waldflache mit einbezie-
hen, da diese das Bindeglied zu Schillinggelande und Stadtteilzentrum bildet
(s. Projekt 3.5).

Untere BleicherfeldstraRRe

Von einer hohen Fluktuation sind auch die Mehrfamilienhausbestiande im
Bereich der unteren Bleicherfeldstralle betroffen. Es dominieren Zeilenbauten,
bezogen auf ihre duRRere Gestaltung ist der Handlungsbedarf augenscheinlich.
Haupteigentliimer ist wie im Quartier an der Wiirttemberger Allee die GAGFAH
GROUP. Zwar bestehen im Quartierszentrum am Kaufweg Versorgungsmog-
lichkeiten, durch die Randlage mit Nahe zur Bahntrasse und die Entfernung zur
Stadtkrone ist die Lage jedoch ebenfalls benachteiligt. Wenngleich gegenwar-
tig noch keine Konzentration von Leerstanden im Quartier auszumachen ist, ist
auch in diesem Bereich unter Annahme einer kiinftig sinkenden Wohnraum-
nachfrage mit geringeren Vermietungserfolgen zu rechnen.

Projekttrager/-beteiligte

u. a. GAGFAH GROUP, Baugenossenschaft Freie Scholle eG, BGW
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9.1.4 Seniorengerechte Wohnangebote

Projekt, Nr.

Seniorengerechte Wohnangebote 1.4

Zeitliche Umsetzung

fortlaufend

Projektziel

Schaffung von seniorengerechtem, barrierearmem Wohnraum

Projektbeschreibung

Die Bewohnerschaft der ehemals fiir Familien realisierten Planstadt setzt sich
heute zu einem grofRen Teil aus Senioren zusammen, welche teils noch die in
den 1950er- und 60er-Jahren bezogenen Eigenheime und Wohnungen bewoh-
nen. Die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum wird kiinftig weiter
wachsen, was Anpassungen im Bestand notwendig macht.

Insbesondere in den Mehrfamilienhausbestanden lasst sich haufig bereits
durch kleinere AnpassungsmalRnahmen seniorengerechter Wohnraum herstel-
len, wodurch den alteren Bewohnern ein moglichst langer Verbleib im Wohn-
quartier ermoglicht wird. Folgende Aspekte sind hier zu beriicksichtigen:

= Schaffung eines hoheren Wohnkomforts durch kleine Anpassungen
(z. B. Installation von Geldndern und Haltegriffen)

= Herstellung von Barrierefreineit bzw. -armut in der Wohnung
(z. B. bodengleiche Dusche, Abbau von Stufen und Schwellen)

* Herstellung von Barrierefreiheit bzw. -armut im Wohnumfeld (mog-
lichst stufen- und schwellenlose Zugiange und Zuwegungen bzw. Siche-
rung der Erreichbarkeit tiber Rampen, Installation von Gelandern, Ban-
ken etc.)

Schaffung/Ausbau des Angebots wohnungsnaher Dienstleistungen

Verschiedene Wohnungsunternehmen, wie BGW, Freie Scholle, LEG und Sahle,
haben mit der Umsetzung der genannten MaRnahmen bereits begonnen und
beispielsweise auf Wunsch der Mieter kleinere Anpassungen vorgenommen.
Diese Bemuihungen sollten weiter intensiviert werden, da Bedarf und Nachfra-
ge kiinftig weiter steigen werden. In Bestianden, die hinsichtlich ihrer Lage und
baulichen Beschaffenheit dafiir geeignet sind, jedoch nicht tiber einen Perso-
nenaufzug verfiigen, sollten insbesondere (stufenlos erreichbare) Erdge-
schosswohnungen konsequent fiir diese Zielgruppe hergerichtet werden.

Gerade in groReren Wohnungsbestanden lassen sich zudem wohnungsnahe
Dienstleistungen, wie beispielsweise Mahlzeiten- und Einkaufsdienste sowie
Pflegeleistungen, in Kooperation mit spezialisierten Anbietern haufig kosten-
glinstig anbieten. Die BGW hat mit Umsetzung des ,Bielefelder Modells“ in
ihren Bestanden beispielhafte Wohnbedingungen fiir Senioren geschaffen.

Projekttrager/-beteiligte

Wohnungsunternehmen, institutionelle und private Vermieter
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9.1.5 Fortgesetzte Bestandsentwicklung - Einfamilienhauser

Projekt, Nr. Fortgesetzte Bestandsentwicklung - Einfamilienhauser 1.5
Zeitliche Umsetzung fortlaufend
Projektziel Sanierung und Modernisierung des Einfamilienhausbestandes in baulicher,

energetischer und qualitativer Hinsicht sowie Schaffung bedarfsgerechten
Wohnraums fiir Familien

Projektbeschreibung Zentrale Zielgruppe der Sennestadt bilden seit jeher Familien, welche in erster
Linie Einfamilienhduser nachfragen. Insbesondere fiir Starterhaushalte und
junge Familien kénnen die Immobilien aufgrund ihrer vergleichsweise modera-
ten Kosten als Alternative zur Mietwohnung sehr interessant sein. Da sich im
Stadtteil ein Generationenwechsel vollzieht und die Eigenheime der ,Griinder-
generation‘ sukzessive frei werden, gilt es, die Attraktivitat des Stadtteils fiir
Familien erneut herauszustellen und zu qualifizieren — dies erfordert zeit-
gemalle Wohnangebote fiir diese Zielgruppe.

Die Erfordernisse decken sich dabei teils mit denen der Mehrfamilienhaus-
bestinde:

= Umsetzung flexibler Grundrisslésungen
= barrierearme Herrichtung durch bedarfsorientierte Anpassungen
*  Modernisierung der Ausstattung (insbesondere Kiichen und Bader)

= auf das jeweilige Objekt abgestimmte energetische Sanierung
(vgl. Konzept zur energetischen Stadtsanierung)

= Aufwertung des duferen Erscheinungsbildes (Fassaden, Dacher,
Eingangsbereiche)

Beispielhafte Varianten fiir die Sanierung von Einfamilienhausbestanden soll
die Musterhausplanung aufzeigen (s. Handlungsfeld 1). Da die Modernisierung
vom Sanierungsmanager vorangetrieben werden soll, steht dieses Projekt in
engem Zusammenhang mit Projekt 2.1.
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Mehr Raum fiir Familien

Ein zentrales Problem bilden die z. T. geringen Wohnflachen insbesondere im
Reihenhausbestand, welche den heutigen Anforderungen kaum noch gerecht
werden. Hier gilt es, neue Losungen zu entwickeln, z. B. durch den flexiblen
Umgang mit Dachausbauten und Anbauten zur Wohnraumerweiterung.

Eine Moglichkeit, attraktiven und zeitgemaBen Wohnraum fiir Familien zu
schaffen, kann darin bestehen, zwei Einfamilienhduser zusammenzulegen. Die-
se Losung wiirde einen zwischenzeitlichen Immobilienerwerb beispielsweise
durch die Sennestadt GmbH erfordern und konnte testweise in Form eines
Musterhauses umgesetzt werden. In Mehrfamilienhausbestanden, welche auf-
grund ihrer Lage fiir dltere Zielgruppen ungeeignet sind (z. B. durch weite Wege
zu Nahversorgungseinrichtungen und sonstigen Infrastrukturen), konnten
durch die Zusammenlegung von Wohneinheiten sowie Anpassung der Grund-
risse ebenfalls attraktive Familienwohnungen entstehen.

Projekttrager/-beteiligte

Hauseigentlimer, Sanierungsmanager, Wohnungsunternehmen,
Sennestadt GmbH
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9.1.6 Neues Wohnen/Wohnlabor

Projekt, Nr.

Neues Wohnen/Wohnlabor 1.6

Zeitliche Umsetzung

kurz- bis langfristig

Projektziel

Ergdnzung vorhandener durch neue Wohnangebote sowie Bereitstellung
experimenteller Raume fiir den Wohnungsbau

Projektbeschreibung

Wenngleich auch die Sennestadt kiinftig von Bevolkerungsriickgangen betrof-
fen sein wird und damit prinzipiell eine (moderat) sinkende Nachfrage nach
Wohnraum zu erwarten ist, ist Wohnungsneubau unverzichtbar. Einerseits ist
dieser als Ersatz fuir abgangigen, nicht mehr marktkonformen Wohnraum not-
wendig. Andererseits kann dadurch die Attraktivitdt des Stadtteils als Wohn-
standort gestarkt werden, da neue Wohnangebote, die die vorhandenen er-
ganzen, zu mehr Vielfalt im Angebot beitragen. Beispiele dafiir bilden Einfami-
lienhduser mit groRRziigigen Wohnflachen, barrierefreie Wohnungen mit guter
Raumaufteilung und grofRziigigen Freisitzen fiir verschiedene Zielgruppen so-
wie zeitgemaRe seniorengerechte Wohnangebote (z. B. Service-Wohnen). Auf
diese Weise kann einerseits einer Abwanderung der hiesigen Wohnbevoélke-
rung vorgebeugt werden, andererseits konnen neue Zielgruppen hinzugewon-
nen werden.

Mit der Entwicklung des Schillinggeldndes wird aktuell ein rund 11 ha groRes,
vormals gewerblich genutztes Areal fiir die Entwicklung vorbereitet. Hier soll
Raum fiir Ein- und Mehrfamilienhduser geschaffen werden, teils in Form einer
Mischnutzung. Von diesem Areal abgesehen, sind die Flachenpotenziale fiir
den Wohnungsbau in Sennestadt jedoch begrenzt. Kleinere Flachen, welche
kiinftig u. a. fiir Wohnzwecke genutzt werden konnten, sind die gegenwartigen
Standorte der Adolf-Reichwein- und Comeniusschule. Fiir beide Fldchen werden
aktuell Nutzungskonzepte erarbeitet, die in kurz- bis mittelfristiger Perspektive
umgesetzt werden sollen. Darliber hinaus existiert eine rund 4 ha grof3e
Potenzialflache fiir den Wohnungsbau am stidlichen Ende der Donauallee in
der Siidstadt.

Wohnlabor

Als Planstadt, welche von Prof. Dr. Reichow gemaf dem Leitbild der organi-
schen Stadtlandschaft errichtet wurde, war die Sennestadt in den 1950er- und
6oer-Jahren eine ,experimentelle Spielwiese’ fiir den modernen Siedlungsbau.
Um diesen Entstehungsgeist neu aufleben zu lassen, kdnnten bei einer der
kiinftigen Wohnungsbauentwicklungen in Form eines ,Wohnlabors“ neue
Wohnformen und -konzepte entwickelt und real erprobt werden. Dabei
konnten beispielsweise urbanes Wohnen, die Kombination aus Wohnen und
Arbeiten oder auch gemeinschaftliche Wohnformen im Fokus stehen.

Projekttrager/-beteiligte

Sennestadt GmbH, Stadt Bielefeld, private Investoren
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9.2 Handlungsfeld 2 — Mieter- und Eigentiimerberatung aus
einer Hand

Um die Attraktivitat der Sennestadt als Wohnstandort zu starken,
bedarf es des Engagements zahlreicher verschiedener Akteure. Eine
zentrale Gruppe bilden dabei die Eigentlimer und Mieter von Wohn-
immobilien. Um diese zu aktivieren und fiir die Modernisierung ih-
res Quartiers zu gewinnen, ist es notwendig, die vorhandenen Bera-
tungsangebote zu biindeln. Die bestehenden Angebote, beispiels-
weise von der stadtischen Bauberatung, dem Mieterverein und der
Verbraucherzentrale, sollten zudem durch neue Angebote erganzt
werden, die auf die aktuellen Erfordernisse und den Bedarf abge-
stimmt sind.

Der Sanierungsmanager, welcher im Rahmen der energetischen
Stadtsanierung eingesetzt wird, soll erster Ansprechpartner fiir die
Modernisierung der eigenen Immobilie sein. Unterstitzt werden
sollte dieser durch ehrenamtliche Wohnlotsen, welche ein ergan-
zendes, niedrigschwelliges Beratungsangebot bereitstellen. Daruiber
hinaus konnten Fachvortrage zu verschiedenen Themen durchge-
fuhrt werden, wie beispielsweise Gefahren in der Wohnung, Feuch-
tigkeit und Schimmelbildung, Mietrecht, Schonheitsreparaturen
oder Sanierungsbedarf. In diesem Rahmen konnten auch Hinweise
zu Ansprechpartnern und weiterfuhrenden Beratungs- und Betreu-
ungsangeboten gegeben werden.

Als Ansprechpartner fir Eigentimer und Mieter gewerblicher Ein-
heiten soll ein ,Kimmerer’ eingesetzt werden. Dessen Hauptauf-
gabe soll in der Aufwertung der Quartierszentren bestehen (vgl.
Handlungsfeld 4).

Biindelung und Erweiterung des
Beratungs- und Betreuungsange-
bots ftir Eigenttimer und Mieter
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9.2.1 Sanierungsmanager/ Baugruppen im Bestand
(energetische Stadtsanierung)

Projekt, Nr. Sanierungsmanager/Baugruppen im Bestand 2.1
(energetische Stadtsanierung)
Zeitliche Umsetzung kurzfristig

Projektziel Unterstiitzung bei der Planung und Umsetzung von (gemeinschaftlichen)
ModernisierungsmaRnahmen im Bestand
Projektbeschreibung Der Sanierungsmanager soll Projekte initiieren, die im Rahmen des Konzeptes

zur energetischen Stadtsanierung entwickelt wurden. Seine Hauptaufgabe be-
steht darin, Haus- und Wohnungseigentiimer bei der Planung und Umsetzung
von Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen zu unterstiitzen. Die Mus-
terhausplanung (s. Handlungsfeld 1) soll die Grundlage dafiir bilden.

Im Rahmen des Projektes ,Baugruppen im Bestand“ ist vorgesehen, eine ge-
meinschaftliche Sanierung im Bestand zu beférdern. Der Sanierungsmanager
soll dabei die Interessen von Hauseigentiimern benachbarter Immobilen biin-
deln. Ziel ist es, eine aufeinander abgestimmte Gestaltung unter Beriicksichti-
gung der baukulturellen Charakteristika zu erméglichen und gleichzeitig Kos-
tenvorteile bei der Ausfiihrung der MaRnahmen zu generieren.

Weitere Informationen zum Sanierungsmanager und zum Projekt ,,Baugruppen
im Bestand“ sind im Konzept zur energetischen Stadtsanierung nachzulesen.

Projekttrager/-beteiligte

Sanierungsmanager, Haus- und Wohnungseigentiimer
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9.2.2 Wohnlotsen

Projekt, Nr.

Wohnlotsen 2.2

Zeitliche Umsetzung

kurz- bis mittelfristig

Projektziel

Schaffung eines niederschwelligen Beratungsangebotes fiir Immobilien-
eigentliimer- und Mieterschaft

Projektbeschreibung

Zur Unterstiitzung des Sanierungsmanagers konnten Personen, die sich bei-
spielsweise in technischen, bau- oder mietrechtlichen Fragen auskennen oder
an einer entsprechenden Weiterbildung interessiert sind, geschult und als eh-
renamtliche ,Wohnlotsen“ eingesetzt werden. Diese kénnten ihren Nachbarn
im Quartier als Ansprechpartner zur Verfiigung stehen und sie zu den offiziel-
len Beratungsangeboten vermitteln sowie bei der Umsetzung von MalRnahmen
begleiten.

Die Wohnlotsen kénnen erganzend zum Sanierungsmanager tatig werden und
eine niedrigschwellige Beratung anbieten. Viele Menschen gewahren Fremden
ungern Zugang zu Haus bzw. Wohnung und sind beispielsweise in Fragen der
altengerechten Anpassung gehemmt. Zu einem Bewohner des gleichen Quar-
tiers kann ggf. bereits ein Vertrauensverhdltnis bestehen bzw. leichter aufge-
baut werden. Wohnlotsen kénnten Mietern beispielsweise dabei helfen, sich
bei Mangeln in Wohnung und/oder Wohnumfeld Gehér beim Vermieter zu
verschaffen oder bei zwischenmenschlichen Konflikten vermitteln. Wiinschens-
wert ware in diesem Zusammenhang auch ein Engagement von Wohnlotsen
mit Migrationshintergrund, welche Interessierte in der Muttersprache infor-
mieren und beraten kénnen.

Zur Koordination sowie Vermittlung von Schulungen kénnte der Sanierungs-
manager eingesetzt werden.

Projekttrager/-beteiligte

In Sennestadt wohnhafte Freiwillige, Sanierungsmanager
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9.3 Handlungsfeld 3 — Lebenswerte Quartiere

Die Attraktivitat eines Quartiers ist oft ein wesentliches Kriterium
bei der Wahl des Wohnstandorts. Um die Wohnqualitaten der Sen-
nestadt zu starken, darf folglich nicht nur das einzelne Wohngebau-
de betrachtet werden; ein besonderes Augenmerk muss dem Quar-
tier gelten. MaRgeblich fiir die Attraktivitat eines Wohnquartiers
sind das soziale Miteinander sowie die Qualitat des Wohnumfelds
und der Griin- und Freirdume.

Zur Beforderung funktionierender Nachbarschaften sind Treffpunk-
te notwendig, welche Raum fiir Begegnung und Austausch sowie
zur Umsetzung von gemeinsamen Projekten und Veranstaltungen
bieten. Da ein hoher Anteil der Sennestadter tuber einen Migrations-
hintergrund verfligt, sollte insbesondere auch der interkulturelle
Austausch gestarkt werden, um Akzeptanz fur Menschen mit ande-
rem kulturellen, religiosen und/oder ethnischen Hintergrund zu
schaffen. Zudem sollten Netzwerke aufgebaut bzw. unterstitzt
werden, welche eine aktive Nachbarschaftshilfe in den Quartieren
fordern.

Um die Aufenthaltsqualitat des Wohnumfelds zu steigern, wurden
im Rahmen des Stadtumbaus bereits verschiedene Malinahmen
initiiert (s. u.). Da in vielen Quartieren nach wie vor Aufwertungs-
potenziale bestehen, sollten diese Bemuhungen moglichst unter
aktiver Beteiligung der Bewohnerschaft fortgesetzt werden. Dar-
Uber hinaus sollten in den Quartieren vorhandene Griin- und Frei-
raume so weiterentwickelt werden, dass sie fiir Bewohner und
Besucher der Sennestadt besser wahrzunehmen bzw. zu erleben
sind.

Um das biirgerschaftliche Engagement zu starken, wurde in Senne-
stadt ein Verfligungsfonds nach Ziffer 17 Forderrichtlinien Stadt-
erneuerung 2008 eingerichtet. Aus diesem Fonds werden unter an-
derem Projekte gefordert, die dazu beitragen, das Zusammenleben
der Kulturen in Sennestadt zu starken, das Image des Stadtteils zu
verbessern und/oder die Wohn- und Lebensqualitat zu erhohen. Der
Fonds leistet damit einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des
sozialen Miteinanders.

Zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitaten wurden MaRRnahmen
im Bereich des Verler Dreiecks und der Wiirttemberger Allee ange-
stoBen. Im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung an der Innstral3e
entsteht in Kooperation mit der Freien Scholle ein Quartiersplatz,
welcher als zentraler Treffpunkt im Quartier fungieren soll. Der Platz
soll sich aus einem Spielbereich, einem zentralen Aufenthaltsbe-
reich und einem Multifunktionsbereich zusammensetzen. Die ge-
planten MaRBnahmen im Bereich der Wirttemberger Allee dienen
dem Ziel, die 6ffentlichen Griin- und Freiflachen im Quartier zu qua-
lifizieren. Zudem sollen in Kooperation mit der GAGFAH wohnungs-

Starkung der Wohn- und Aufent-
haltsqualitdten und des sozialen
Miteinanders im Quartier

Mafnahmen in der Umsetzung
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nahe Spielflachen neu gestaltet und die Wegeverbindung vom Bul-
lerbachgriinzug in die Sennelandschaft aufgewertet werden.

Im Zusammenhang damit soll am sudlichen Endpunkt der Wirt-
temberger Allee eine Landschaftsbasis entstehen. Diese soll als In-
formations- und Aufenthaltsort dienen und den Ubergang vom
Siedlungsbereich in die Diinenlandschaft markieren.
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9.3.1 Wohn-/Quartierstreffs

Projekt, Nr.

Wohn-/Quartierstreffs 3.1

Zeitliche Umsetzung

kurzfristig

Projektziel

Schaffung von Treffpunkten fiir Begegnung und Austausch

Projektbeschreibung

Der Wegfall von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtun-
gen fihrt dazu, dass die dezentralen Quartierszentren neben ihrer Versor-
gungsfunktion auch ihre Funktion als Anlaufstelle fiir Begegnung und Aus-
tausch im Quartier vielfach nicht mehr erfillen. Um in den Quartieren neue
Gelegenheiten fiir Kommunikation zu schaffen, sollten Wohn- bzw. Quartiers-
treffs eingerichtet werden. Diese kénnen beispielsweise in einer Kooperation
aus lokal ansassigen Wohnungsunternehmen und sozialen Tragern initiiert
und betrieben werden. Zudem sollten sie nach Méglichkeit fur alle Bewohner
des Quartiers offen sein, unabhangig davon, ob diese in Eigentum oder Miete
bzw. im Bestand einer bestimmten Wohnungsgesellschaft wohnen.

Ziel sollte es sein, dass in jedem Quartier ein Wohn- bzw. Quartierstreff vor-
handen ist. Beispiele fir vorhandene Wohntreffs sind die von Alt & Jung e.V.
betriebenen Einrichtungen an der Innstrale im Bestand der Baugenossenschaft
Freie Scholle eG (Quartier 1) sowie an der Rheinallee im Bestand der BGW
(Quartier V). Bei letzterem wurde der Wunsch nach zusatzlichen Treffpunkten
bzw. Begegnungsmoglichkeiten im Aullenbereich deutlich. Dieser kénnte bei-
spielsweise durch die Erweiterung des bestehenden Wohncafés um einen Au-
Bensitzbereich erfiillt werden.

Im Bereich des Quartierszentrums an der Wiirttemberger Allee finden aktuell
bereits konkrete Gesprache zur Einrichtung eines Wohntreffs zwischen der
GAGFAH GROUP und der AWO statt. Dort sind ebenfalls wenige Einrichtungen
verblieben, die Raum fiir Begegnung und Kommunikation bieten. Ein Wohn-
treff konnte stabilisierend auf das Quartier wirken, da die Anonymitat in der
Bewohnerschaft dadurch reduziert wird und durch gemeinsame Projekte eine
starkere Identifikation mit dem eigenen Wohnstandort beférdert werden kann.

In den librigen Quartieren bilden GAGFAH und LEG (Quartier 1), Sahle Wohnen,
GAGFAH und LEG (Quartier IV) sowie BGW (Quartier VII) potenzielle Partner aus
der Wohnungswirtschaft.

Projekttrager/-beteiligte

Wohnungsunternehmen, soziale Trager wie AWO, Alt & Jung e.V., Bethel
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9.3.2 Initiative Nachbarschaft

Projekt, Nr.

Initiative Nachbarschaft 3.2

Zeitliche Umsetzung

kurzfristig

Projektziel

Beforderung funktionierender Nachbarschaften auf Basis gegenseitiger Hilfe-
leistungen

Projektbeschreibung

Neben dem Ziel, Orte der Begegnung zu schaffen, sind auch nachbarschaftliche
Hilfen im Quartier ein wichtiges Zukunftsthema. Dass viele Versorgungsstruk-
turen in den dezentralen Quartierszentren nicht mehr aufrechterhalten werden
konnen, stellt vor allem Senioren vor Probleme, die auf kurze Wege angewiesen
sind. Bewohner mit Migrationshintergrund haben beispielsweise bezogen auf
behérdlichen Schriftverkehr oft Verstandnisprobleme. Gleichzeitig ist es fiir
Familien haufig schwierig, in Randzeiten eine Kinderbetreuung zu organisieren.
Von einer auf Freiwilligkeit beruhenden, gegenseitigen Hilfe konnen alle Betei-
ligten profitieren.

Die Initiative Nachbarschaft verfolgt das Ziel, Nachbarschaften in Bielefeld zu
unterstiitzen und zu aktivieren. Auf freiwilliger Basis werden von den Bewoh-
nern eines Quartiers Hilfeleistungen angeboten bzw. in Anspruch genommen.
Bewohner konnen sich dabei mit ihren speziellen Fertigkeiten gegenseitig
unterstiitzen und neue Kontakte im Quartier kniipfen.

Zur Unterstitzung im Alltag werden beispielsweise folgende Hilfen angeboten:
= Besuche, Gesprache, Vorlesen
* Begleitung zu Veranstaltungen, Arzten oder bei Spaziergangen
= Erledigung kleinerer Besorgungen oder Begleitung beim Einkauf
= Stundenweise Entlastung pflegender Angehdriger
= Stundenweise Kinderbetreuung oder Schulaufgabenhilfe

Im Jahr 2009 wurde das Projekt ,Bielefeld engagiert” in der Sennestadt initiiert,
welches jedoch in der Zwischenzeit ausgelaufen ist. Gegenwartig ist die Initia-
tive Nachbarschaft zwar noch stundenweise vor Ort prasent, die finanziellen
und personellen Kapazitdten sind jedoch stark begrenzt. Um das soziale Mit-
einander und die Integration nachhaltig zu férdern, sollte die Initiative Nach-
barschaft in den Quartieren wieder prasenter gemacht und unterstiitzt wer-
den. Zentrales Ziel ist dabei die Aktivierung, Vernetzung und Akquise von
Ehrenamtlichen, die einen wichtigen Beitrag zur Beférderung funktionierender
Nachbarschaften leisten.

Projekttrager/-beteiligte

Sennestadter Blrger, Amt fiir soziale Leistungen
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9.3.3 Integrationsfond

Projekt, Nr.

Integrationsfonds 3.3

Zeitliche Umsetzung

kurz- bis mittelfristig

Projektziel

Forderung des Austauschs und der Integration

Projektbeschreibung

Die Sennestadt hat einen vergleichsweise hohen Anteil an Bewohnern mit
Migrationshintergrund, welcher — wie auch auf gesamtstadtischer Ebene - in
der jlingeren Vergangenheit deutlich zugenommen hat. Zugleich ist die Bevol-
kerung auch hinsichtlich der Altersstruktur sehr heterogen, da sowohl jiingere
als auch dltere Bewohnergruppen stark vertreten sind. Zwischen den dlteren
Bewohnern der ,Griindergeneration‘ sowie den Neubiirgern bestehen haufig
kaum Kontakte, was u. a. auf Angste vor einer Uberfremdung zuriickzufiihren
ist. Dies hemmt die Bildung funktionierender Nachbarschaften, welche ein we-
sentliches Kriterium fiir die Attraktivitat eines Wohnstandortes bzw. Quartiers
sind.

Die Integration ist somit als eine wesentliche Zukunftsaufgabe anzusehen. In
Fortfiihrung des aktuell bestehenden Verfligungsfonds nach Ziffer 17 Forder-
richtlinien Stadterneuerung 2008 ware es sinnvoll, einen ,Integrationsfonds®
aufzulegen. Mit dem Ziel, den sozialen Zusammenhalt und die Identifikation
mit dem Wohnquartier zu starken, sollte die Férderung integrativer Projekte
und Aktionen in den Quartieren dabei im Fokus stehen.

Durch den Integrationsfonds konnten vielfaltige interkulturelle Aktionen initi-
iert werden. Beispiele dafiir sind in regelmaBigem Rhythmus stattfindende
Treffen, in deren Rahmen Bewohner mit Migrationshintergrund ihr Heimatland
und ihre Kultur vorstellen, oder ein kulinarisches Kulturfest. Erstrebenswert
ware die direkte Ansprache der dlteren Bewohner der Sennestadt (Griinderge-
neration), um Vorurteile abzubauen und die Kommunikation im Quartier sowie
uber die Quartiersgrenzen hinaus zu intensivieren.

Projekttrager/-beteiligte

Sennestadter Blrger, Vereine etc.
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9.3.4 Gemeinschaftliche Wohnumfeldaufwertung

Projekt, Nr.

Gemeinschaftliche Wohnumfeldaufwertung 3.4

Zeitliche Umsetzung

Kurzfristig

Projektziel

Gemeinschaftliche Verbesserung der Gestalt- und Aufenthaltsqualititen des
Wohnumfeldes

Projektbeschreibung

Die Gestaltung des Wohnumfeldes ist maRRgeblich fiir die Wohn- und Lebens-
qualitat in einem Quartier. Zwar wurden im Zuge des Stadtumbaus bereits ver-
schiedene Aufwertungsprojekte angestol3en, wie beispielsweise die MalRnah-
men zur Wohnumfeldverbesserung im Bereich der Innstralle und der Wiirt-
temberger Allee. Die Bestandsanalyse hat jedoch vielerorts noch Verbesse-
rungspotenziale in der Gestaltung des Wohnumfeldes offenbart. Um die
Wohnumfeldqualitdten zu erhéhen und die Identifikation mit dem eigenen
Quartier zu fordern, sollten weitere MaRnahmen zur Wohnumfeldaufwertung
initiiert werden.

Die Bewohner sollten bei Planung und Umsetzung der MaBnahmen aktiv ein-
bezogen werden, da dadurch Akzeptanz dafiir geschaffen und Vandalismus
vorgebeugt werden kann. Eine unmittelbare Beteiligung von Bewohnern ver-
schiedener Kulturen ist hier ebenfalls anzustreben, was ggf. eine gezielte An-
sprache der entsprechenden Bewohnergruppen erfordern kann. Dariiber hinaus
konnen Projekte zur gemeinschaftlichen Wohnumfeldaufwertung auch in Ko-
operation mit vor Ort ansdssigen Schulen durchgefiihrt werden, beispielsweise
in Form eines Projektes im Kunst- oder Biologie-Unterricht.

Gemeinschaftsgarten im Quartier BleicherfeldstralSe

Im GAGFAH-Quartier BleicherfeldstraBe sind konkrete Aufwertungspotenziale
auszumachen. Um die Aufenthaltsqualitat im Quartier zu steigern und Mie-
tern, deren Wohnung nicht tber einen Garten verfiigt, Gestaltungsmoglich-
keiten zu eroffnen, kdnnten Gemeinschaftsgarten eingerichtet werden. Diese
wiirden in Verantwortung interessierter Mieter bepflanzt und gepflegt. Die
aufgelockerte Bebauungsstruktur mit groRziigig dimensionierten Grundstu-
cken ermoglicht ein derartiges Angebot, welches auch den sozialen Zusam-
menhalt im Quartier férdern wiirde. Dariiber hinaus konnte im Rahmen einer
gemeinschaftlichen Aktion auch die Riickseite des zwischen Biberweg und
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Bahntrasse gelegenen, optisch wenig ansprechenden Garagenhofs neu gestal-
tet werden.

Projekttrager/-beteiligte

Wohnungsunternehmen, Schiiler
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9.3.5 Quartiersgriin

Projekt, Nr.

Quartiersgriin 3.5

Zeitliche Umsetzung

mittelfristig

Projektziel

Weiterentwicklung vorhandener Griin- und Freirdume

Projektbeschreibung

Ziel ist, die Naturraume der Sennestadt enger mit dem Siedlungsraum zu ver-
knupfen und fiir Bewohner und Besucher als wesentliches Potenzial des Stadt-
teils wahrnehmbarer zu machen. Mit der Landschaftsbasis, welche im Bereich
der Wiirttemberger Allee als Informations- und Ubergangspunkt in die angren-
zende Diinenlandschaft dienen soll, ist aktuell bereits eine konkrete MaRnah-
me in der Entwicklung. Dariiber hinaus sollten auch Griin- und Freiraume in-
nerhalb der Quartiere zu naturnahen Aufenthaltsraumen weiterentwickelt. Auf
diese Weise konnen die bestehenden Griinstrukturen wie das ,Griine T* erwei-
tert und zusatzliche attraktive Wegeverbindung erschlossen werden.

Wald-Park

Zwischen dem Verler Dreieck und dem in Entwicklung befindlichen Schillingge-
lande befindet sich ein dichter Nadelwald, der derzeit durch behelfsmaRige
Trampelpfade erschlossen wird. Aus dem aktuellen Erscheinungsbild (geringer
Lichteinfall, ungestaltete Wege) resultieren schwache Aufenthaltsqualitaten
und ein vermindertes Sicherheitsempfinden insbesondere in der Dimmerung.
Es wadre daher wiinschenswert, diesen Bereich im Zuge der Entwicklung des
Schillinggelandes zu einem attraktiven Verbindungselement zwischen den ge-
nannten Quartieren zu entwickeln. Als Wald-Park kénnte er den Bewohnern
beider Quartiere attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten bieten und so zu einer
Steigerung des Wohnwerts beitragen. Dabei ist jedoch auf die Charakteristik
des Naturraums Riicksicht zu nehmen und eine Uberformung zu vermeiden.

Diine im Bereich des Quartierszentrums Kaufweg

Im zentralen Bereich der Suidstadt in unmittelbarer Nahe zum Quartierszent-
rum Kaufweg befindet sich die Kirche der Gemeinde St. Kunigunde in exponier-
ter Lage auf einer Diine. Als Bindeglied zwischen dem Kernbereich des Quar-
tiers und den sozialen Einrichtungen der Kirchengemeinde ist der Diine eine
hohe Bedeutung zuzumessen. Sie ist in Teilen von Dorngestriipp und sonstiger
Vegetation bewachsen, wodurch sie als landschaftlich und 6kologisch wert-
voller Naturraum nicht wahrzunehmen ist. Um diesem Defizit zu begegnen
und die Diine fiir Bewohner und Besucher des Quartierszentrums erlebbar zu
machen, sollte die Vegetation ausgediinnt und die Diine — beispielsweise
anhand auf Holzstegen befestigter Pfade — auf behutsame, 6kologisch vertrag-
liche Weise erschlossen werden.

Projekttrager/-beteiligte

Sennestadt GmbH, Kirchengemeinde St. Kunigunde, vor Ort ansdssige
Wohnungsunternehmen (Freie Scholle und LEG)
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9.4 Handlungsfeld 4 - Vitale Quartierszentren

Wie der Wohnungsbestand sind auch die Quartierszentren ,,in die
Jahre gekommen® und weisen vielfach funktionale und gestalteri-
sche Defizite auf. Fur die umliegenden Wohnquartiere sind die Zent-
ren jedoch von grofRer Bedeutung, da sie Nahversorgungsfunktio-
nen biindeln und als Treffpunkte fungieren sollen. Mittels einer
Aufwertung, welche im Rahmen des Stadtumbaus begonnen wurde,
sollen die Eigentiimer vor Ort zusammengefiihrt und ihre Attraktivi-
tat erhoht werden.

Der Funktionsverlust der Quartierszentren stellt sich insbesondere
fur Senioren, welche auf kurze Wege zu Nahversorgungseinrichtun-
gen angewiesen sind, problematisch dar. Dies betrifft insbesondere
den Lebensmitteleinzelhandel. Um entsprechende Angebote in de-
zentralen Lagen etablieren und langfristig vorhalten zu koénnen,
mussen neue Losungsansatze konzipiert und erprobt werden.

Die Schaffung von neuen Angeboten in den Quartierszentren soll zu
deren Revitalisierung und Festigung beitragen. Voraussetzung dafiir
ist eine nachfragegerechte Neu- bzw. Umgestaltung der bestehen-
den Ladenlokale und der angrenzenden Aullenbereiche. Gemeinsam
mit den Immobilienbesitzern, Gewerbetreibenden, Anwohnern und
sonstigen Akteuren vor Ort sollen sowohl Vorschlage fir kiinftige
Nutzungsmodelle fiir leerstehende bzw. von Leerstand bedrohte
Ladenlokale als auch stadtebauliche Gestaltungsideen fiir das aul3e-
re Erscheinungsbild der Quartierszentren entwickelt werden.

Im Rahmen des Stadtumbaus wurden verschiedene Projekte initi-
iert, um die Quartierszentren gestalterisch aufzuwerten. Dazu zah-
len stadtebauliche Konzepte zur Gestaltung des AuRenraums, wel-
che derzeit fur die Quartierszentren Kaufweg und Rheinallee/Trave-
stralRe erarbeitet werden. Das Fassadenprogramm soll dazu beitra-
gen, das aullere Erscheinungsbild der gewerblichen Einheiten mo-
derner und ansprechender zu gestalten, um diese attraktiver fur
potenzielle Mieter sowie Kunden zu machen.

Mit dem Verfligungsfonds nach Ziffer 14 Forderrichtlinien Stadter-
neuerung 2008 existiert ein weiteres wirksames Instrument. Durch
Verfigungsfondsprojekte kann die Aufenthaltsqualitat der Quar-
tierszentren insgesamt verbessert werden, beispielsweise mittels
einer Lichtgestaltung oder (zusatzlichen) Moblierung. Letzteres
tragt auch zu einer besseren Nutzbarkeit u. a. fir altere Menschen
bei, sodass im Rahmen des Verfligungsfonds Mallnahmen umge-
setzt werden koénnen, die Uber eine reine gestalterische Verbesse-
rung hinausgehen.

Die Kommunikation zwischen den Eigentiimern anzuregen und die-
se fur die vorhandenen Herausforderungen zu sensibilisieren bildet
eine Grundvoraussetzung fur die erfolgreiche Revitalisierung der
Zentren. Um die Interessen der Eigentimerschaft zu biindeln, kon-

Revitalisierung der Quartierszentren
und Sicherung ihrer Funktionsfahig-
keit

Mafnahmen in der Umsetzung
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krete Projekte daraus zu generieren und in die Umsetzung zu fih-
ren, ist geplant, einen ,Kimmerer‘ bzw. Quartiersmanager vor Ort
einzusetzen. Dieser soll die Modernisierung und Umgestaltung der
Quartierszentren aktiv begleiten.
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9.4.1 Fortgefiihrte Aufwertung

Projekt, Nr.

Fortgefiihrte Aufwertung 4.1

Zeitliche Umsetzung

fortlaufend

Projektziel

Fortfiihrung der Aufwertung unter Behebung funktionaler und gestalterischer
Mangel

Projektbeschreibung

Wenngleich durch die vielfaltigen MaRBnahmen zur Aufwertung der Quartiers-
zentren bereits erste Erfolge erzielt werden konnten, ist aufgrund der teils stark
ausgepragten funktionalen und gestalterischen Defizite abzusehen, dass im
Rahmen des Stadtumbaus nur erste Impulse zur Revitalisierung der Quartiers-
zentren gesetzt werden kénnen. Um ihre Funktionalitat langfristig zu starken
und zu erhalten, bedarf es fortgesetzten Engagements und weiterer MaRnah-
men.

Um fiir potenzielle Mieter attraktiv zu sein, sollte neben der dufReren auch auf
die innere Modernisierung der gewerblichen Einheiten hingewirkt werden.
Dabei kann punktuell auch erwogen werden, Ladenlokale zusammenzulegen,
um eine Diversifizierung des Angebotes in Hinsicht auf die verfligbaren
Verkaufsflachen zu erzielen. Erganzend sollte den Eigentimern eine fach-
gutachterliche Beratung angeboten werden, welche Mietkonditionen fiir wel-
che Lage und FlachengroRe realistisch sind.

Zudem wadre der Aufbau eines professionellen Leerstandsmanagements wiin-
schenswert. Dieses sollte eine ganzheitliche Erfassung und Kategorisierung der
Leerstande, ein gebiindeltes Informationsangebot fiir Interessenten sowie eine
einheitliche, ansprechende Gestaltung der Leerstande umfassen.

Die Verstetigung der Begleitung durch den ,Kiimmerer‘ und eine sukzessive
Erweiterung seines Aufgabenspektrums um die genannten sowie ggf. weitere
MaRnahmen ware in diesem Zusammenhang als wichtiges Ziel anzusehen.

Projekttrager/-beteiligte

Private Eigentlimer, ,Kimmerer“/Quartiersmanager
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9.4.2  Wohnortnahe Versorgungsmaglichkeiten

Projekt, Nr.

Wohnortnahe Versorgungsmaoglichkeiten 4.2

Zeitliche Umsetzung

kurz- bis mittelfristig

Projektziel

Erprobung und Implementierung neuer Nahversorgungsmoglichkeiten

Projektbeschreibung

Da sich die Nachfrage im Lebensmitteleinzelhandel mehr und mehr zugunsten
von Agglomerationen grof¥flachiger Anbieter mit exzellenter Erreichbarkeit
verschiebt, sind die iiberwiegend kleinen Ladenlokale in den dezentralen Zent-
ren nicht mehr gefragt. Infolgedessen sind die ehemals vorhandenen Versor-
gungsstrukturen — abgesehen von Dienstleistungs- und wenigen Gastronomie-
einrichtungen — zwischenzeitlich nahezu vollstandig weggebrochen. Aufgrund
der Distanz zum Zentrum ist dies insbesondere fiir die Bewohner der nérdli-
chen Quartiere der Sennestadt sowie der Siidstadt problematisch.

Um Angebote aus dem Bereich des Lebensmitteleinzelhandels in den Quartie-
ren dauerhaft etablieren zu kénnen, sind neue Loésungsansatze zu entwickeln
und zu erproben. Ein Beispiel kdnnten Kiosk-Konzepte sein, wie sie unter ande-
rem von der Gesellschaft fiir Sozialarbeit e.V. (GfS) am Siegfriedplatz im Biele-
felder Westen betrieben werden. Im Rahmen des Konzeptes wird ein Kiosk mit
einem Sortiment an typischen Kiosk-Produkten u. a. von Menschen mit psychi-
schen Beeintrachtigungen betrieben. Diese konnen dort begleitet und
stundenweise arbeiten und werden so in den Arbeitsmarkt reintegriert. Ein
derartiges Konzept wiirde sich in den vorhanden Ladenlokalen mit liberwie-
gend geringer Verkaufsflache gut realisieren lassen. Durch den Kiosk wiirde —
ggf. mit einem erweiterten Sortiment — die Grundversorgung in fulRlaufiger
Distanz gesichert. Dariiber hinaus ware der Kiosk ggf. auch in Kombination mit
einem Wohntreff oder -café realisierbar (s. Projekt 3.1), was unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten fiir potenzielle Betreiber méglicherweise attraktiver sein
konnte.

Ergdnzend konnen auch tempordre Angebote zu einer Verbesserung der ful3-
laufigen Nahversorgung beitragen. Die dezentralen Quartierszentren werden
zum Teil bereits zu festen Zeiten von mobilen Lebensmittelhdndlern angefah-
ren, die Agrarprodukte aus der Region verkaufen. Dieses Angebot sollte ausge-
baut werden. In Form von Wochenmarkten, die beispielsweise einmal wochent-
lich in den Quartierszentren stattfinden, kénnte das Angebot weiter diversifi-
ziert und attraktiviert werden.

Projekttrager/-beteiligte

Private Eigentlimer; soziale Trager wie Gesellschaft fiir Sozialarbeit e.V,;
,Kimmerer“/Quartiersmanager; mobile Lebensmittelhdndler aus der Region
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9.5 Handlungsfeld 5 — Strategische Positionierung

Um erfolgreich darauf hinzuwirken, die Attraktivitat der Sennestadt
als Wohnstandort zu starken, ist die zukunftige Entwicklung der
Sennestadt im Sinne einer strategischen Positionierung und Profilie-
rung aktiv zu steuern. Alle beteiligten Akteure miissen sich dafir auf
klare Zielrichtungen und Inhalte einigen.

Ein wichtiges Gremium bildet in diesem Zusammenhang der
Arbeitskreis Wohnen. Die erfolgreiche Zusammenarbeit von Akteu-
ren aus der Wohnungswirtschaft soll in diesem Rahmen weiterge-
fuhrt und verstetigt werden. Zentrale Aufgaben sind die Begleitung
der Umsetzung des Konzeptes zum Wohnungsbestandsmanage-
ment sowie eine aktive Verbesserung des Stadtteil-Images.

In Form einer Stadtteilkonferenz soll ein neues Beteiligungsformat
initiiert werden, welches die bestehenden Gremien und Arbeits-
kreise im Stadtteil erganzt. Die Stadtteilkonferenz soll fiir alle offen
sein, die sich fir Entwicklungen im Stadtteil interessieren und aktiv
daran mitwirken wollen.

strategische Steuerung und
Profilierung der Sennestadt
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9.5.1 Verstetigung Arbeitskreis Wohnen

Projekt, Nr.

Verstetigung Arbeitskreis Wohnen 5.1

Zeitliche Umsetzung

fortlaufend

Projektziel

Starkung der Wohnqualitaten und Verbesserung des Images

Projektbeschreibung

Der Arbeitskreis Wohnen wurde mit dem Ziel gegriindet, die Entwicklung der
Sennestadt als Wohnstandort zu begleiten und zu lenken. Er dient dem Aus-
tausch und der Vernetzung der wohnungswirtschaftlichen Akteure und der
Information lber aktuelle Entwicklungen im Stadtteil. Zudem wurde das Kon-
zept zum Wohnungsbestandsmanagement mit aktiver Unterstiitzung aller
Mitglieder des Arbeitskreises entwickelt und auf dieser Basis bereits erste Pro-
jekte initiiert.

Die Zusammenarbeit im Rahmen des Arbeitskreises hat sich als fruchtbar be-
wahrt und soll fortgesetzt werden. Die Mitglieder des Arbeitskreises wollen
sich dafiir in regelmaRigem Turnus treffen.

Hauptaufgabe des Arbeitskreises bildet die Umsetzung des Konzeptes zum
Wohnungsbestandsmanagement. Dazu sollen gemeinschaftlich Strategien zur
Starkung der Wohnqualitaten der Sennestadt in kurz-, mittel- und langfristiger
Perspektive verabredet werden. Die Mitglieder des Arbeitskreises haben sich im
Einvernehmen darauf verstiandigt, dass jeder im Rahmen der individuellen
Méglichkeiten Beitrage dazu leistet.

Daneben sieht es der Arbeitskreis als zentrale Aufgabe an, die Imageverbesse-
rung aktiv voranzutreiben. Zur Profilierung und Bewerbung des Wohnstand-
orts Sennestadt soll eine Image- und Marketingstrategie entwickelt werden.
Dazu sollen im ersten Schritt moégliche Inhalte und Ansatzpunkte definiert
werden.

Projekttrager/-beteiligte

Mitglieder des Arbeitskreises Wohnen
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9.5.2 Stadtteilkonferenz

Projekt, Nr.

Stadtteilkonferenz 5.2

Zeitliche Umsetzung

kurzfristig

Projektziel

Initilerung eines offenen Beteiligungsformates zur Stadtteilentwicklung

Projektbeschreibung

Die bestehenden Gremien und Arbeitskreise, die sich aktiv fiir die Weiterent-
wicklung der Sennestadt einsetzen, stehen im Regelfall nur einem bestimmten
Personenkreis offen und behandeln haufig spezielle Themenfelder. Um allen
Interessierten eine Moglichkeit zu geben, aktiv an der Stadtteilentwicklung
teilzuhaben und sich tber aktuelle Entwicklungen, Erneuerungsprozesse und
Planungen zu informieren, sollte in Form einer Stadtteilkonferenz ein weiteres
Beteiligungsformat initiiert werden.

Die Stadtteilkonferenz sollte fiir alle Interessierten offen sein wie beispielswei-
se fiir Einrichtungen, Vereine, Bewohner, Imnmobilienbesitzer und Gewerbetrei-
bende im Stadtteil. Durch den basisorientierten, partizipativen Ansatz kénnen
sich Akteure in die Stadtteilentwicklung einbringen, die aus ihrer individuellen
Perspektive Probleme vor Ort benennen und konkreten Bedarf formulieren
kénnen.

Bezogen auf die thematische Ausrichtung und Breite sollte es ebenfalls keine
Einschrankungen geben. Dabei sollte es der Stadtteilkonferenz ermdéglicht
werden, fiir die Entwicklung des Stadtteils bedeutsame Themen in andere
Gremien zu geben, wie Steuerungskreis und Bezirksvertretung. Durch ein En-
gagement im Rahmen der Stadtteilkonferenz kénnen die Identifikation mit
dem Stadtteil gestarkt und Planungen auf eine breite Basis gestellt werden.

Projekttrager/-beteiligte

Sennestadter Burger, Einrichtungen, Vereine, Immobilienbesitzer, Gewerbe-
treibende u. a.
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9.6 Die Handlungsfelder und Projekte im Uberblick

In der folgenden Grafik wird den zentralen Handlungsfeldern der
jeweilige Projektrahmen zugeordnet.

1.1 Fortgesetzte
Bestandsentwicklung —
Mehrfamilienhauser

1.2 Neue Modernitat

1.3 Wohnszenarien

1. Attraktives Wohnen in
Bestand und Neubau

1.4 Seniorengerechte
Wohnangebote

1.5 Fortgesetzte
Bestandsentwicklung —
Einfamilienhauser

1.6 Neues Wohnen/
Wohnlabor
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4. Vitale Quartierszentren

5. Strategische
Positionierung

3.1 Wohn-/Quartierstreffs

3.4 Gemeinschaftliche
Wohnumfeldaufwertung

4.1 Fortgefihrte
Aufwertung

4.2 Wohnortnahe
Versorgungsmdiglichkeiten

5.1 Verstetipung
Arbeitskreis Wohnen

5.2 Stadtteilkonferenz
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9.7 Plandarstellung und Verortung der Projekte

Die folgende Abbildung differenziert nach Projekten in der Umset-
zung mit gestrichelter Umrandung und Projekte in der Planung mit
geschlossener Umrandung (vgl. auch Legende). Die Verortung der
Projekte ist zunachst beispielhaft.

J GESAMTSTRATEGIE WOHNUNGSBESTANDSMANAGE

< |
om |
{ 2
::—I

MIETER- UND EIGENTUMERBERATUNG
AUS EINER HAND VITALE QUARTIERSZENTREN
Fortgesetzte Bestandsentwicklung - MFH Sanierungsmanager / Baugruppen im Fortgefuhrte Aufwertung
Bestand (energetische Stadtsanierung)
@ Neue Modernitat Wohnlotsen @ Wohnortnahe Versorgungsméglichkeiten
@ Seniorengerechte Wohnangebote Wohn- / Quartiertreffs Verstetigung Arbeitskreis Wohnen
@ Fortgesetzte Bestandsentwicklung - EFH Gemeinschaftliche Wohnumfeldaufwertung Stadtteilkonferenz

@ Neues Wohnen / Wohnlabor ® Quartiersgriin

Initiative Nachbarschaft

e
Integrationsfonds projekt: Ommnw N |- -
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Zunachst sei darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Stadtumbaus
bereits viele Entwicklungsimpulse gesetzt wurden. Die MaRnahmen
fur das vorliegende Konzept zum Wohnungsbestandsmanagement
bauen demnach auf bereits laufende Erkenntnisse und MalRnahmen
auf, fiihren diese z.T. fort bzw. setzen neue Impulse in dem bereits
eingeschlagenen Weg.

Nach der umfassenden reflektierenden und vorausschauenden Ana-
lyse des Wohnungsbestands der Sennestadt wird deutlich, dass
kurzfristige MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds erfor-
derlich sind, um ein weiteres ,Abwandern“ von Familien sowie
(Jung-)Senioren zu verhindern. Die Sennestadt braucht jeden derzei-
tigen und auch alle neuen Einwohner, um eine soziale Stabilitat zu
erhalten. Es wurde mit diesem Konzept eine Fiille von Projektansat-
zen benannt, die den Weg der Erneuerung beschreiben. Auch zur
energetischen Erneuerung und Modernisierung des Bestands sind
auch mit Blick auf neue Zielgruppen umfassende Anstrengungen
gemeinsam mit den Eigentlimern erforderlich.

Die demografische Analyse hat jedoch die grof3te Herausforderung
verdeutlicht. Der Stadtteil ist liberdurchschnittlich veraltet, und die
Prognose zeigt einen Negativ-Trend, der aktives Steuern und Entge-
genwirken erfordert. Das umfasst neben der weitreichenden Sanie-
rungsstrategie auch die Themen ,Abriss“ und ,Neue Wohnformen*
fur neue Zielgruppen. Vor allem muss der Stadtteil aus seinem dau-
erhaft negativen Image herausgefiuihrt werden, und die vielen Po-
tenziale des Stadtteils mussen in den Vordergrund treten.

Dem gegenuber stehen die vielen beschriebenen Potenziale des
Stadtteils, die jegliche Anstrengung begriindet. Der Stadtteil hat
eine gute Perspektive, wenn die erforderlichen Schritte getan wer-
den. Zusammenfassend sind insbesondere die folgenden Potenziale
hervorzuheben. Sie gliedern sich grob in die Themen Natur- und
Freiraumstruktur, Nachbarschaften und technische sowie soziale
Infrastrukturangebote.

Natur- und Freiraumstruktur

Mit dem Aufbaukonzept/Generalbebauungsplan wurde das Ziel der
»Landschaft in der Stadt“ umgesetzt. Die Einbindung der Siedlung in
die Sennelandschaft ist eine der grof3ten Starken der Sennestadt
und kann als beispielhaft bezeichnet werden. Mit den vernetzten
Grunanlagen, den groRziigigen Freiraumen und der groRflachigen
Wasserlandschaft hat jeder Bewohner quasi die Natur vor der Haus-
tir. Dies impliziert auch ein hohes MaR an Wohnruhe. Die beiden
Griinziige (Bullerbach und Ost-West-Zug) besitzen eine besondere
Funktion fiir die Freizeit und Naherholung und pragen die hohe
Wohnstandortqualitat.



I

Die ,,To-do’s“ und die Realisierungsstrategie

@] 12

Nachbarschaften

Mit dem Wechsel von Wohngebaudetypen und der vielfaltigen
Quartiersbildung wird der Nachbarschaftsgedanke unterstiitzt. Die
einzelnen Quartiere sind durch Griinziige und Verkehrswege gut
gegliedert und als solche erlebbar. Mit den Gebaude-/Haustypen
einer einheitlichen aufeinander abgestimmten Bauperiode in raum-
licher Nachbarschaft hat sich eine raumlich sehr stabile Pragung der
stadtebaulichen Strukturen und eine grofRe Verbundenheit mit den
einzelnen Quartieren und der Sennestadt insgesamt ergeben. Un-
terstitzt wird dies durch die Quartiersplatze — inklusive Rei-
chowplatz -, die ein urbanes und die Nachbarschaft beforderndes
Potenzial bieten.

Verkehrliche Infrastruktur

Im Grundsatz ist die Sennestadt mit dem OPNV gut angebunden;
durch die vergleichsweise groRe Distanz der Sennestadt zur Innen-
stadt und die Umsteigebeziehungen entstehen lange Fahrtzeiten,
die es zu optimieren gilt. Die schnelle Anbindung an die A2 und A 33
sind als positiver Standortfaktor zu werten. Besonders hervorzuhe-
ben sind die sehr guten Ful3- und Radwegeverbindungen im Sied-
lungsraum und mit der Umgebenden Landschaft.

Soziale Infrastruktur

Die Sennestadt bietet viele Schulformen, Angebote fur Kleinkinder,
Jugendhauser und eine gute soziale Infrastruktur fiir dltere Men-
schen in einer guten Erreichbarkeit. Auch die uberdurchschnittlich
gute medizinische Versorgung gilt es in diesem Kontext zu erwah-
nen.

Aufbauend auf diese Qualitaten werden nunmehr abschlieBend die
Realisierungsperspektiven zusammengefasst. Dabei stehen folgen-
de MaBnahmen prioritar im Vordergrund:

= Etablierung eines Sanierungsmanagers bzw. Wohnungslotsen
zur Unterstutzung der Eigentiimer

* Grundsanierung Mehrfamilienhauser insbesondere flir Teile der
GAGFAH-Bestande sowie eine Fortsetzung der Bestandsentwick-
lung in Quartieren der LEG, Freien Scholle und Sahle bis hin zu
punktuellen AnpassungsmaBnahmen in den BGW-Bestanden

= Seniorengerechte Wohnangebote und Verbesserung der Service-
angebote der Wohnungsbaugesellschaften fir Mieter insbeson-
dere weitere Umsetzung des ,Bielefelder Modells“ in dem bei-
spielhafte Wohnbedingungen fiir Senioren geschaffen werden.

* In enger Zusammenarbeit zwischen Eigentiimern und Sanie-
rungsmanager die Herstellung marktkonformer Wohneinheiten
(Anpassung Grundrisse, Barrierearm bis —frei, energetische Sanie-
rung ...) in Ein- und Zweifamilienhdusern

* Qualifizierung der Quartierstreffs in Zusammenarbeit mit den
Wohnungsunternehmern sozialen Tragern und den Birgerinnen
und Burgern. D. h. Starkung der Quartierszentren mit Nahversor-

kurzfristige Realisierungsperspektive
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gungs- und Kommunikationsmoglichkeiten, Um- und Zwischen-
nutzung von leerstehenden Ladenlokalen als Orte fiir Jugendli-
che oder Vereine.

* Angebote im direkten privaten Wohnumfeld z. B. Mietergarten,
Grillplatze auf den Gemeinschaftsflachen oder Sitzbereiche

= Starkung und Ausbau der bestehenden Nachbarschaftsinitiative
gemeinsam mit dem Amt fiir soziale Leistungen und den Biirge-
rinnen und Burgern

= Gemeinschaftliche Verbesserung der Gestalt- und Aufenthalts-
qualitat des Wohnumfeldes, insbesondere der Quartierszentren.

= Implementierung neuer Nahversorgungskonzepte

= Verstetigung des Arbeitskreis Wohnen und Initiierung eines of-
fenen Beteiligungsformates

= Erweiterung und Starkung bestehender Grunstrukturen, Verbes-
serung der Nutzungen, Erhalt der Qualitaten zu Spiel und Bewe-
gung fur alle Altersgruppen, punktueller Ausweitung

Mit der Auffiihrung der Mallnahmen zeigt sich, dass die Strategie
und Vorgehensweise des Stadtumbauprozesses zur aktuellen und
zeitnahen Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation weiter
verfolgt werden muss, um eine soziale Negativentwicklung zu ver-
hindern.

In der mittelfristigen Realisierungsperspektive muss dem Stadtteil
eine neue Modernitat gegeben werden. Mieter und Kaufer brauchen
die Signale der Erneuerung auf dem Wohnungsmarkt. Um den Be-
stand zu sanieren, hat die Stadt Bielefeld mit dem Projekt Energeti-
sche Stadterneuerung Sennestadt bereits einen wichtigen Schritt
gemacht.

Im Rahmen dessen und als Ergebnis unserer Untersuchung sollten
Strukturen und Anreize geschaffen werden, welche die nachhaltige
und ganzheitliche Sanierung von Wohnbestanden forcieren. Ein
aktives und wiederholtes Zugehen auf die Hauseigentumer und
Wohnungseigentiimergemeinschaften ist ebenso erforderlich wie
ihre stetige Beratung. Hier sollte ein Sanierungsmanager eingesetzt
werden, der die Aufgabe libernimmt, zum einen die Eigentlimer zu
Investitionen in den Bestand zu motivieren, zum anderen gemein-
sam mit ihnen eine energetische und stadtgestalterisch aufeinander
abgestimmte Sanierung zu erreichen. Der Sanierungsmanager sollte
gezielt darauf hinarbeiten, dass ganze Gebaudezeilen oder Sied-
lungseinheiten nach einem einheitlichen Gestaltungskonzept wie
zur Zeit der Erstellung saniert werden. Durch die uneinheitlichen
privaten Sanierungstatigkeiten in der Vergangenheit weist das
stadtebauliche und architektonische Gestaltungsbild bereits deutli-
che Inhomogenitaten auf, die die Attraktivitat der einzelnen Immo-
bilie senken. Der Sanierungsmanager sollte unter Berlicksichtigung
der Ergebnisse der energetischen Stadtsanierung Sennestadt eine
klimagerechte Sanierung verfolgen.

mittelfristige
Realisierungsperspektive

nachhaltige und ganzheitliche
Sanierung von Wohnbestdnden
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Ein wichtiges mittelfristiges Ziel ist auch der Ausbau des schienen-
bezogenen Nahverkehrs in die Sennestadt, so wie es aktuell geplant
wird.

Langfristig ist die Konzentration auf das ,Riickgrad“ der Sennestadt
wichtig: Die Starkung der Strukturen und Angebote in den zentralen
Bereichen. Dieser Kerngedanke der Reichow schen Generalplanung
muss erhalten und gestarkt werden.

Neben diesen erhaltenden MalRnahmen missen langfristig auch
mogliche Abrissoptionen, zumindest in den Randbereichen, in
Betracht gezogen werden. Das sollte aus zwei Griinden erfolgen:
Zum einen, um Wohnraum zuriickzunehmen, sobald sich deutliche
Uberhénge abzeichnen, zum anderen, um nach Abriss durch moder-
nen Ersatzwohnungsbau die Sennestadt fiir neue Zielgruppen inte-
ressant zu machen. Besonders die Quartiere, die sich durch nicht
mehr zeitgemaRe, nicht mehr marktgerechte Haustypen, Grundrisse
und Wohnformen auszeichnen, sollen auf Abrissoptionen gepruft
werden und fliir den Neubau moderner, an aktuelle Wohnanforde-
rungen fiir Familien angepasster Objekte, neue Entwicklungsimpul-
se und attraktive Angebote in der Sennestadt reaktiviert werden.

Eine weitere zu verfolgende Strategie ist, lokale und engagierte
Wohnungsunternehmen fiir eine Bestandserweiterung in der Sen-
nestadt zu gewinnen. So kénnten problematische und vernachlas-
sigte Bestande, die z. T. in enger raumlicher Verkniipfung liegen,
aufgekauft und saniert werden. Bestande und Wohnungen konnten
gemal? des Bielefelder Modells entwickelt werden. Damit wird zum
einen der steigende Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum be-
dient, zum anderen konnten durch attraktive Angebote Hauser, in
denen noch alleinstehende Senioren wohnen, frei werden und an-
schlieRend saniert oder abgerissen werden.

Dahingegen sollten gegeniiber Wohnungsunternehmen, in deren
Bestanden hoher Modernisierungs- und/oder Instandsetzungs-
bedarf vermutet wird, im Rahmen des Stadtumbaus entsprechende
Instrumentarien (Instandsetzungs-, Modernisierungsgebot) einge-
setzt werden, um die gewiinschten Sanierungsaktivitaten zu errei-
chen.

Die beschrieben Realisierungsebenen — kurz, mittel- sowie lang-
fristig — sind alle mit gleicher Intensitat zu verfolgen. Auch wenn das
eine besondere Herausforderung bedeutet, ist die Sicherung und
Stabilisierung eines ganz besonderen Stadtteils in der Geschichte
der Stadt sehr lohnenswert.

Besonders hervorgehoben und betont sei zum Abschluss des Gut-
achtens, dass die Reichow’sche Strategie bei allen Uberlegungen
berticksichtigt werden muss. Sowohl bei den Sanierungs- als auch
optionalen AbrissmaBnahmen muss der Gesamtcharakter der Sen-
nestadt trotz neuer Modernitat und zeitgemaRer Wohnformen er-
halten bleiben.

langfristige Realisierungsperspektive

Engagement der lokalen
Wohnungsunternehmen stdrken
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Zusammenfassend heilt dies: Im Sinne der Reichow schen ganz-
heitlichen Konzeption fir eine neue Stadt soll auch heute die L6-
sung der vielschichtigen Problemlagen uber eine integrierte Heran-
gehensweise angegangen werden. Damit ist ein Appell an alle Ak-
teure verbunden, jetzt und gemeinsam zu handeln!

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH wiinscht allen Akteu-
ren und Bewohnern in der Sennestadt, dass der Stadtteil in seinen
Wohn-, Versorgungs- und Lebensqualitaten gestarkt und dauerhaft
gesichert wird.
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1 Anhang

1.1 Karten aus dem Gutachten in DIN A4-Format
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