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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

1. Grundlagen
1.1 Anlass

Bereits im Marz 2005 wurde fir einen groR3flachigen Teil des Stadtgebietes
Quakenbriicks, zwischen Friedrichstrale und Weideweg, das ehemals
Uberwiegend Unterkunftsgebduden der sudlich angrenzenden Kaserne diente,
eine Stadtebauliche Rahmenplanung durchgefihrt, die Basis der Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Neustadt® wurde. Mit der Festsetzung des
Sanierungsgebietes begannen umfangreiche MalRhahmen zur Beseitigung der
erheblichen sozialen und stadtebaulichen Missstande. Im Oktober 2009
erfolgte eine 1. Fortschreibung des Rahmenplans ,Neustadt®, um auf teilweise
geanderte Rahmenbedingungen zu reagieren und die Fdérdergrundlage der
aktuellen Situation anzupassen.

Fur einen kleinen Teilbereich an der Danziger Stral3e wurden im September
2015 schlief3lich ergdnzende Vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt, um
ein Schlusselgrundstiick der Realisierung in das Sanierungsgebiet mit
einbeziehen zu kénnen.

Da sich im Zuge dieser Planungen schnell herauskristallisierte, dass sich die
stéadtebaulichen und insbesondere die sozialen Missstande Uber das Kern-
gebiet der Sanierung hinaus - weitergehend in westlicher Richtung -
erstrecken, wurden bereits im Mai 2010 Vorbereitende Untersuchungen fur
den Bereich ,Neustadt-West* durchgefihrt.

Auf Basis dieser Vorbereitenden Untersuchungen soll nun fir ein Gebiet
zwischen Danziger Stral’e und westlichem Siedlungsrandbereich ein Stadte-
baulicher Rahmenplan mit dem Titel ,Neustadt-West*“ aufgestellt werden.

Mit Veroffentlichung der Sanierungssatzung im Marz 2015 wurde das Erweite-
rungsgebiet formlich festgelegt.

Ziel dieses hiermit vorgelegten Rahmenplanes ist es, das bestehende
Sanierungsgebiet, welches in weiten Teilen bereits eine erfolgreiche
Aufwertung erfahren hat, zur Stabilisierung der bisherigen Sanierungserfolge
zu erweitern und fur den westlichen Erganzungsteil eine effektive Attrakti-
vierung zu ermoglichen.
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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

1.2 Geltungsbereich

Der Rahmenplanbereich ,Neustadt West* hat eine Grée von ca. 13,29 ha. Er
weist eine durch bauliche Zusammenhange begrindete, teilweise ungleich-
mafige Abgrenzung auf, die zu etwa 2/3 an bebaute Strukturen und zu einem
Drittel an Ubergangsbereiche (Grabeland, Sportflachen) zur freien Landschaft
angrenzt. In nordlicher Richtung schlie3en sich mittelbar die grof3flachigen
Bereiche der ehemaligen Kynast-Fahrradwerke an.

Im Einmindungsbereich Danziger Strale / Weideweg besteht die
Verknipfung zum bisherigen Sanierungsgebiet ,Neustadt‘. Eine in den
Vorbereitenden Untersuchungen noch angedachte langere Nahtstelle
zwischen den beiden Gebietsteilen wird nicht weiterverfolgt, da im Umfeld der
ehemaligen Molkerei bereits Umgestaltungsmafnahmen stattgefunden haben,
die eine Einbeziehung in die Sanierung entbehrlich machen. Der inhaltliche
und faktische Gebietszusammenhang bleibt dennoch gewabhrt.

Das gesamte Sanierungsgebiet weist in der Planung eine GroRe von ca.
27,88 ha auf.

1.3 Eigentumsverhaltnisse / Nutzung

Planungsgrundlage ist eine Liegenschaftskarte aus dem Jahr 2015, welche in
wenigen Teilen um aktuelle Baukérper ergénzt wurde, die bislang noch keinen
Eingang ins Kataster gefunden haben. Abgesehen von einem Gebaude im
Einmiindungsbereich Masurenweg / Berliner Stral3e, das Raumlichkeiten einer
ehemaligen Gastwirtschaft mit Kegelbahn beinhaltet, existieren ansonsten im
Geltungsbereich nur Wohn- und Wohnfolgenutzungen. Bei den Wohnfolge-
nutzungen handelt es sich um Parkanlagen, Spielflachen und Kfz-Stellplatz-
bereiche.

Auch die umgebende Nachbarschaft zeichnet sich durch einen Mangel an
Versorgungsstrukturen aus.

Die baulichen Strukturen weisen unterschiedliche Nutzungsdichten auf.
Brachflachen oder offensichtlich mindergenutzte Bereiche sind jedoch nicht in
auffalliger Weise vorhanden. Auch die direkt angrenzenden bebauten
Bereiche sind fast ausschlieRlich wohnbaulich genutzt.

Die Eigentumsverhéltnisse sind in den vergangenen Jahren Uberwiegend
stabil geblieben.

Die Mehrzahl der Grundsticke und damit auch der gréfite Flachenanteil
gehdren privaten Einzeleigentiimern.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pértner Architektenges. mbH 4



timer_10.dwg

1gen
H:\AL12\121\14226011 Quakenbriick SRP Neustadt-West\Plane\Rahmenplan

14226011_SRP_Plan-03 E

Eigentiimer:

56,3 ArtlandstraBe

|
\f b5/61 f m Geltungsbereich Erweiterung Sanierungsgebiet
—_ 5/10 55/102 53 60/44

100/197
ArtlandstraBe 55/88

I'T

0575
605/6 > 625/ !
% 625/ i oo - .
),\ B\ 625/11 o 635/3 - g 643/2 N
2 s ° I 64| 62| 60| 58| 56 I:l U
B/ 2 AR 626/1 ol oo | IR E S [ o 54| 52 50[ 48[ 46 58136434 7 30| 28/ % 61/ . §1/39 N Stadt Quakenbriick
07/ - > 627/1 o 637/1 & v - = /40
T SRS " 18 el 645 = . .
5/ ONEX 772 W Sl S I < P - |:| Erbbaugrundstiicke der Stadt Quakenbriick
0/ g m
P et PA o B [ 5230 orgie | oszfe 0/206
< = ] [ .
o T 630/1 SRR sorso P722b 1oprho | fordu | 1dosads woprfo | 1opse s1/18 F 61/29 |:| Baugenossenschaft Bersenbriick
- 519/1 631/1 = PRY) = b)) 100/22: 1qo/ 416 1407240 00/20. 10p/16 s1/19 L—' = 67/28 D
632/1) & 92/32 /1ps | Joos182 / 2 I:l " "
P < . iy = n 61/30 — Wohnungsgesellschaft "Tyche Real Estate B. V.
; b X ~
=y 20 . 633/1 nburger StraB ]} o n ~ e 67/29 [] I:l "
e 614/1 @il ) 657/3 = 100/22 - 100/53 I Versorgungstrager
S0 Y 6 z ! v 100/23 o1 f100/16 a |_| o
= !
7 3 0/ < 67/30 . . .
X\ 616 Y \622/1 e - w0759 | DRVAEE: || AR 92/28 s221| @ e ozt s1/21 3 = H @ s I:l Private Eigentimer
% vl = 100/180 5 =
> o 23/1 100153 1007151 = @ [ 81732 [ = pe
O > I b 67/31 -
5 | =
S 2 es\Yeu/ 63/9 634/10\ 34, /11 . - I I 1 B T 61/22 = =
i | U 61/4 FLI 61/33
= 61/32 /65

BremerkampstraBe §

) g
659/64 Berline 61/23 = 3
I _‘1 r StraBe - 61/34 2 [2 /43
36 = 67/33
2 — = 46
I 2 8 D |
—
(| :' 67/34 = =
659/24
100761 100/45 :
100/93 100/51 67/35
100/60 100744 TG wora] 100728 /59
10079 100/98
100/99
100/156 100/163 67/36 =
1po/14 ] s
100/67
Yo 100/117 - I /64
S &
700768 0/7 0/7% 1 0”1 o LIz W 9 ) 0/100“ 100/164 s31 ] .
00/69 0/7 0/ 0/8 ! e Ko/t 100/107 > N ( \
00/70 o 19071 100/127 —
T00/71 o\ ® @ ol T E 2 100/128
00/71 1\ 8 Mg 3 S o .
= 100/72 s\ 2 100/129_§+303/1 D
3\ * I 91/6 154/72
1 1007169 100/173  100/15 = 700/130
100/7@ A . 1007165 P, L |
= - 2 88/34
) 705/3 86732 88/25 154/71
_— / w F04/1 | 70472
o~ — L _ 2\ 100/131
P Konigsberger Platz ~  _ —— 88/ T 154/75 ]
| 100/226 = Q ] q "
—— 88/35
. I 5 - 88/27 54/73
~~~~~~ 7 Y% 705/4,
N———— ® L |
9 SA 5
3 100/149 06/4
. 3 || 2 J\J 05/1 E li:j m l 474
1\ 0/1
o 1007108 {° " o oo Q
100/89 100/92 S ——
100/160 LI o 90 ST
690/2 - ( o
691/2 ) 154/84
680/3 79/ 678 ~ ==
7 T Me iedlun
680/7 691/1 o Merschsiedlung
- |
680/ Q@ 681 = 706/5
659/29 692 6
N =
659/28 & A
569 <& 156749
693 o
$ e [ 10| 0
g 060 = 88/9
I 3 4/57
7 S
(& a 88/29
Q 708 694 N 88/28
S @ g 88/31
686 685 &
\ 684/1 5 88/36
G
0,
\ "//;«e 68472 ~ _—
662

661
663

2

659/10

\ M\S‘%oe ~ 696/
NS O , | STADT QUAKENBRUCK
AN ~ B STADTEBAULICHER RAHMENPLAN

i

"NEUSTADT-WEST"

709/2 o e ~
) Bestandsanalyse
/ . f Eigentumsverhaltnisse
, . 5 ° . 6671 Bearbeitungsstand: 12.2016 M. 1:2.000 Plan Nr. 3
&

Teich

l 072 © Sanierungstrager: Auftraggeber:

W
Vi Stadt Quakenbriick

BauBeCon

Sanierungstrager GmbH

Bearbeiter: ARGE
Planungsbiro Hahm GmbH
pbhﬁe AHRENS + PORTNER a+
PLANUNDSBDRD AN ARCHITEKTENGESELLSCHAFT MBH
Osnabrtick / Hilter

35 Tk

0
- ~ 659/55

9/32 7

745 659/56

b
59/31

659/53

162/12




Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

Das offentliche Eigentum wird einerseits aus den Verkehrsflachen und Platzen
gebildet — andererseits aus einigen Erbbaugrundstiicken mit Reihenh&usern.
Diese befinden sich vornehmlich im Bereich des Kénigsberger Platzes.

Eine Reihe von Mehrfamilienhdusern (vorwiegend am Sidrand des Gebietes)
gehort der Baugenossenschaft Landkreis Osnabriick eG.

Ein zusammenhangendes Wohnquartier zwischen Berliner StralRe, Tilsiter
StraRe und (nur katasterlich vorhandener) Gorlitzer StraRe wird von einer
Wohnungsgesellschaft verwaltet.

Zwei kleine Grundstticke stehen im Eigentum von Versorgungstragern.

Auch die Nutzungen innerhalb des Gebietes sind weitestgehend unverandert
geblieben. An drei Stellen wurden Wohnbebauungen durch private Eigen-
tumer erganzt. Auf den Grundstiicken der Baugenossenschaft wurden
kleinteilig zusatzliche Stellplatzflachen zwischen den Baukorpern errichtet.

Zwei zuvor bestehende Erbbaurechte wurden seitens der Stadt an die, in den
Gebauden wohnenden, Erbbaunehmer veraufliert.

1.4 Planungsrecht

Mit Ausnahme der beiden Flursticke 604/1 und 652/1 im westlichsten
Randbereich besteht fur den gesamten Geltungsbereich verbindliches
Planungsrecht. Es handelt sich dabei um die vier Bebauungsplane Nr. 23,
Nr. 53, Nr. 54 und Nr. 60. Der Bebauungsplan Nr. 23 ,Neustadt Sud-West"
wurde zweimal geandert. Die 2. Anderung (Satzungsbeschluss 27.06.2012)
beschréankt sich auf den Bereich der Merschsiedlung und fixiert einerseits das
historisch begriindete Siedlungsbild und lasst andererseits moderate bauliche
Erganzungen zu.

1.5 Verfahren

Mit Ratsbeschluss vom 26.08.2009 beschloss die Stadt Quakenbrick auf
Basis von § 141 (3) BauGB Vorbereitende Untersuchungen fir das Gebiet
~Neustadt-West* durchzufiihren, um zu prifen, ob stadtebauliche Missstande
gemal § 136 BauGB vorliegen. Mit dem Nachweis dieser Missstande besteht
die Grundlage zur Durchfihrung einer Sanierung. Auf Basis der
Rahmenplanung soll die Durchfiihrung der Sanierung erfolgen. Die Sanierung
soll unter Zuhilfenahme von Mitteln des Foérderprogramms ,Soziale Stadt"
durchgefuhrt werden. Deshalb erfolgen parallel planerische Schritte zur
Erstellung einer Sozialen Rahmenplanung. Diese Planung wird durch das
Institut fur interdisziplindre Beratung und interkulturelle Seminare (ibis)
durchgefinhrt.
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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

2. Bestandsanalyse
2.1 Siedlungsstruktur / Ortsbild

Wie bereits in der vorbereitenden Untersuchung im Jahre 2010 festgestellt,
zeigt sich das Sanierungsgebiet ,Neustadt-West* in seiner Siedlungsstruktur
als sehr heterogenes und eher zufallig strukturiertes Wohnquartier. Klare und
das Ortshild pragende Strukturen sind nur in der Merschsiedlung und im
Bereich des Konigsberger Platzes ablesbar.

Insbesondere die Anordnung der Baukdrper um eine jeweils zentrale
angerfoérmige Grinflache gibt diesen Bereichen ihre eigenstandige Qualitat.

Beide Siedlungskerne gehen auf die typischen Entwicklungskonzepte der
1930er Jahre zurtick.

Charakteristisch fur die Merschsiedlung ist ihr rechteckiger Zuschnitt, der
grine Anger wird u-férmig von traufstandigen Einfamilienhdusern gefasst und
offnet sich lediglich nach Osten zur Danziger Stral3e.

Merschsiedlung

Der deutlich grof3ere Anger des Konigsberger Platzes wird durch seine ovale
Grundstruktur und die entsprechend konvex ausgeformte Randbebauung
gepragt. Im Gegensatz zur Merschsiedung erfolgte die Bebauung am
Kdnigsberger Platz 2-geschossig mit schmal geschnittenen Reihenhausern.

Die einheitlichen Dachformen und vor allem die Traufstéandigkeit zum Platz
geben der Siedlung Ruhe und Klarheit.

Kdnigsberger Platz

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 6
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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

Dennoch haben beide Siedlungskerne durch vielfaltige Um- und Anbauten,
vor allem aber durch zahlreiche Mangel in den befestigten AuRenflachen viel
von ihrer Eindeutigkeit verloren.

Dariber hinaus fuhrt der in den 1950er bis 1970er Jahren ergénzte
Wohnungsbau zu einer Uberformung und Verunklarung der stadtebaulichen
Struktur. Insbesondere die Mal3stabsbriche zu den 3-geschossigen
Mehrfamilienh&usern westlich der Tilsiter Stral3e stellen hier in Verbindung mit
der unbefriedigenden Aul3enraumgestaltung und der hohen Wohndichte einen
erheblichen stadtebaulichen Mangel dar.

Nach Sidwesten bilden die Mehrfamilienhduser der Baugenossenschaft
Landkreis Osnabriick eG in Gliederung und Maf3stab einen angemessenen
Abschluss zur offenen Landschaft bzw. zum vorgelagerten Grabeland.

Siedlungsrand Gorlitzer Stral3e fehlender Siedlungsrand

Leider wurde der Siedlungsrand nicht konsequent bis zur Berliner Straf3e im
Norden fortgefihrt.

Deutliche Unterschiede im Gebaudezustand und in ihrer Gestaltung zeigen
die spater erganzten Wohnquartiere an der Oppelner Strae und an der
Liegnitzer Stral3e.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 7



Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

2.2 Gebaudezustand

Bedingt durch die sehr unterschiedlichen Errichtungszeitraume und der damit
verbundenen unterschiedlichen Nutzungsintensitat ist bei der Betrachtung des
Gebaudezustandes ein  groRes Spektrum des Sanierungsaufwandes
festzustellen. So ist fur die erst in den letzten Jahren errichteten Neubauten im
Bereich Oppelner und Liegnitzer StralRe kein oder nur ein sehr geringer
Sanierungsbedarf festzustellen.

Dem hingegen ist fur alle weiteren Geb&ude, insbesondere im energetischen
Bereich ein mittlerer und erhéhter Sanierungsbedarf festzustellen. Alters-
bedingt ist hier vor allem fir die Dach-, Fassaden-und Fensterflichen von
einer deutlich zu geringen Warmedammung auszugehen. Dartber hinaus
besteht fur die Haustechnik altersbedingt ein wesentlicher Sanierungsbedarf.
Bauliche Mangel sind aul3erdem an untergeordneten Bauteilen wie Balkonen,
Treppen- und Terrassenanlagen, vor allem aber auch an Nebengebauden wie
Garagen und Schuppen festzustellen.

Berliner Stral3e Gartenseite Konigsberger Platz

Um dem sehr unterschiedlichen Zustand der Geb&ude aber auch den
AuBenrdumen Rechnung zu tragen, wurde das Sanierungsgebiet Neustadt-
West im Zuge einer Begutachtung durch den Gutachterausschuss in 9
verschiedene Richtwertzonen aufgeteilt.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pértner Architektenges. mbH 8
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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

2.3 Grun-/ Freiflachengestaltung

Seit Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen im April 2010 hat sich
der Umfang der Griun- und Freiflachen innerhalb des Geltungsbereiches nicht
verandert. Es handelt sich um die drei Grinbereiche Merschsiedlung,
Kdnigsberger Platz und Spielplatzbereich zwischen Kénigsberger Platz und
Gorlitzer Stral3e. Diese Anlagen sind gepflegt und kdnnen unterschiedliche
Aufenthaltsfunktionen wahrnehmen. Daneben gibt es jedoch in den
unmittelbaren Nachbarbereichen noch weitere Flachen mit verschiedenen
Freiraumpotenzialen:

- Zwischen Gorlitzer StraBe und Laubaner StrafRe befindet sich unmittelbar
Ostlich an die Gebaude der Baugenossenschaft angrenzend eine
Spielplatzflache, welche aufgrund ihres schlauchartigen Zuganges und
ihrer gefangenen Lage bereits in den vorbereitenden Untersuchungen als
Angstraum bewertet wurden. Die Situation hat sich insofern geandert, als
die Anzahl der Zugange durch Loécher im Zaun vergrof3ert wurde — der
Hauptzugang fir Pflegefahrzeuge aus sudlicher Richtung ist jedoch
weiterhin geschlossen. Gleichzeitig wurden die Spielgerate demontiert,
sodass die Flachen heute keine nachvollziehbare Funktion erfillen.

- Sudwestlich der Mehrfamilienh@user Tilsiter StraRe 1-9 befindet sich eine
grol3zigige stadtische Wiesenflache mit Fuballtoren. Diese wird von
Bewohnern der unmittelbar angrenzenden Mehrfamilienhauser mit
eigenen Mittel (Kunststoffstuhle, Holzkohlengrill etc.) unterschiedlich
genutzt. In einer Befragung® der Mieter, die samtlich einen
Migrationshintergrund aufweisen, wurde mehrfach der Wunsch nach
weitergehenden Ausstattungsgegenstanden formuliert.

- Sldwestlich der Plangebietsgrenze im Bereich Gorlitzer Stralle 1-19
erstreckt sich zwischen dem Siedlungsbereich und einer Gewasser-
parzelle eine weitgehend lineare Struktur von Grabelandflachen. Die
einzelnen Parzellen weisen einen sehr unterschiedlichen Pflegezustand
der Flachen und Lauben auf. Uberwiegend sind die Flachen an die
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauungen (z. B. Bunzlauer Stral3e 11,
12, Gorlitzer StraBe 3, Tilsiter StraRe 3, 5, 7) verpachtet. Eine
Verknipfung mit dem Plangebiet besteht an dem offentlichen Fuliweg
Birkenweg sowie an mehreren weiteren Stellen (teilweise wilde Wege), die
eine unmittelbare Verpflechtung der Gebietsbewohner mit dem Grabeland
erkennen lassen.

- In sudwestlicher Richtung erstrecken sich weitere Grin- und Freiraum-
strukturen, die in bescheidenem MalRe Sport- und Nahbereichs-
erholungsmoglichkeiten bieten. Der Sportplatz wird vom Fuf3ballclub
Schwarz-Weil3 Quakenbrick als Trainingsanlage genutzt und soll
zuklnftig Spielstatte werden.

1 Ibis Institut, Ergebnisse der Bewohnerlnnenbefragung Tilsiter & Berliner StraBe , Duisburg/Quakenbriick, Méarz 2016

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pértner Architektenges. mbH 9
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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

- In etwa 300 m Entfernung zum Rahmenplangebiet befindet sich zudem
der im bisherigen Sanierungsgebiet ,Neustadt bereits vorbereitete
Birgerpark. Dessen baldige Herstellung bietet dann ein grof3zlgiges
Aufenthaltspotenzial. Der StraBenraum des Gebietes weist nur im
Zusammenhang mit Platzaufweitungen sowie in der Liegnitzer Stral3e eine
Begriinung auf.

2.4 Parkraumangebot / Parkraumauslastung

Um die Mobilitatsanforderungen der Bewohner zu erfullen, sind innerhalb des
Gebietes unterschiedliche Mdglichkeiten zum Abstellen von Personenkraft-
fahrzeugen gegeben. Im Bereich der Einfamilienhauser mit groReren
Grundstiicken sind Stellplatze auf den eigenen Grundstiicken vorhanden. Bei
den Reiheneigenheimen sowie den Mehrfamilienhdusern existieren einige
Garagenanlagen. Im Bereich der Mehrfamilienhduser sind zudem offene
Stellplatzanlagen und wenige Carports auf den zugehorigen Grundstiicken
vorhanden.

Daneben existieren in drei Bereichen (Konigsberger Platz, Liegnitzer Stral3e,
Gorlitzer StralRe / Laubaner StralRe) markierte / ausgewiesene Stellplatze im
offentlichen Verkehrsraum.

Das Parkraumangebot ist punktuell konzentriert, aber insgesamt gesehen,
relativ gleichmégig verteilt.

Der Auslastungsgrad wurde bei diversen Begehungen beobachtet und am
12.02.2016 in einem Zeitraum, in dem die meisten Pkw-Besitzer ihr Fahrzeug
abgestellt haben, konkret erhoben.

Bei den privaten Stellplatzen konnte — soweit diese einsehbar sind — nur bei
Einzelstellplatzen eine hohere Auslastung festgestellt werden. Bei sédmtlichen
Stellplatzanlagen gab es freie (teilweise sogar deutliche) Kapazitaten.

Auch im offentlichen Verkehrsraum, in dem nicht allein die markierten Platze,
sondern auch die unmarkierten Abstellmdglichkeiten bewertet wurden, waren
deutliche Reserven feststellbar.

Eine vollstandige Belegung ergab sich nur an wenigen Einzelpunkten. Uber-
wiegend konnte eine Auslastung von unter 50 % festgestellt werden.

Zu einer vertraglichen Kfz-Stellplatzsituation tragen neben einer vermutlich
relativ geringen Kfz-Besitzstandsrate die neuen Stellplatze sidlich der
Gorlitzer Stral3e bei.

Ein Bedarf an zusatzlichen offentlichen Pkw-Stellplatzen ist fir die vorhan-
denen Wohnnutzungen nicht erkennbar.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 10
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Es mangelt allerdings an konkreten Abstellmoglichkeiten fur die Nutzer der
sudwestlich anschlie3enden FulRballfeldnutzung. Insbesondere fiir Gastmann-
schaften besteht kein konkretes Parkplatzangebot.

2.5 Verkehrsverhdltnisse / Verkehrsanlagenzustand

Auch die Verkehrsverhaltnisse haben sich in den letzten Jahren nicht
grundlegend verandert. Wahrend ausreichend dimensionierte Verkehrs-
anlagen fur motorisierte Verkehrsteilnehmer vorhanden sind, ist trotz eines
hohen Angebotes an Gehwegen gleichzeitig ein Mangel an Verbindungen fur
FulRgénger festzustellen. Dies zeigt sich an einigen Stellen z. B. durch das
Entstehen von Trampelwegen und durch die Durchtrennung von Grundstiicks-
einfriedungen zur Erreichung benachbarter Ziele. Die 6ffentlichen StraRen und
Wege weisen angesichts weiterhin erforderlicher substantieller Erneuerungs-
mafnahmen einen Uberwiegend hohen bis sehr hohen Sanierungsbedarf auf.

Die Versorgungsqualitat des offentlichen Personennahverkehrs ergibt sich aus
der Bedienungsfrequenz sowie den Haltestellenentfernungen. Beide Kriterien
zeigen eine deutliche Verbesserungsfahigkeit. GroRe Teile des Gebietes
befinden sich nicht innerhalb eines 300 m-Haltestellenabstandes.

Zusatzlich zum Linienverkehr existiert zwar ein Rufbussystem (Linie 638
Quakenbriick-Dinklage), das die Haltestelle Krankenhaus (Danziger Strafie)
tagsiber alle 2 Stunden anfahrt. Es handelt sich um das vom Landkreis
Vechta initiierte Projekt moobil+. Die feste Strecke wird von Minibussen (8
Fahrgaste) auf Anmeldung bedient. Die Fahrpreise (Stand Juni 2016) fiir die
kirzeste Entfernung betragen jedoch 2,00 € fur Erwachsene (Schuler 1,80 €,
Kinder 1,20 €). Daraus ergibt sich fir den udberwiegenden Teil der
Gebietsbewohner kein attraktives Angebot.

Der Zustand der Verkehrsanlagen ist durch tUberwiegende bauliche Méangel
gekennzeichnet. Nur die Liegnitzer Stral3e und die Verkehrsflache im Bereich
Merschsiedlung weisen keinen Sanierungsbedarf auf. In den tbrigen StraRen
sind sogar grof3e Bereiche hinsichtlich ihres Sanierungs- und Gestaltungs-
bedarfes als ,hoch bis sehr hoch* einzustufen.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 11



14226011 _SRP_Plan

-09_Verkehrsanlagenzustand 10.dwg

Nf E m Geltungsbereich Erweiterung Sanierungsgebiet
/67
S L - 60744 .
ArtlandstraBe 4 " . .
656/3 .
TS - 00r157 Artlandstran Bauliche Mangel 6ffentlicher Verkehrsanlagen
605/6 o] 625/ P . . e 55/88
2 )\, 625/11 = 635/3 éJL 643/2
Go/ A 526/1 - < [ 4285 55 0 - 34 32| 30[ 28| 25 61/4k <1739 N Sanierungs- und Gestaltungsbedarf:
) = . 40| 38/ 36 _ 61/39 - /40
07, g %)
e 645 C .
iy 5 \% = - = §1/21 H - I hoch bis sehr hoch
10/, ~ ) 5 92/30
P © I 1qo/q18 | 190/242 |:‘
2 61/18 . .
- 7 630/1 = [ sars0 Por22f 1obrzbo | dorgu | s o/1ds | 10prifo | obsifu [l " 61/29 I mittel bis hoch
- 619/1 631/1 100/22 1qo/716 | 1dos2)o 6| g 10p/1§6 1o [ o 61/28 D -
w21 = s2/3 U L O I - 630 deutlich (unbefestigt)
613/1 850N ¢50,1 3 642/1 & b X ‘:‘H G
52/ L, 633/1 ienburger Str#fi 3 ~ | 6129 [ ] ) )
& G i 00/22: 100/53 61/20 o deutlich (befestigt)
56073, 4 6211 Porsk ol £ 61/31 = 11/36
& 615 2 o 100/23]  Joosgi tgortp tposif  [r00/16 b @ /%0
. 1007124 | 100/125 0/2p posah thostp 1post g = H o @ . . " -
S\ N g 1007153 92/28 o/ 00/ ol 2 — s S iiberdimensionierte Verkehrsflache
2 2 100/180 - |5 61/32 (] = b =
- . 100/153| 1007151 67/31 - z
> | | ] : a
61/22 = ‘—j s
2 > 618 \ KL/ 63479 $34/10\ 634, /11 = 21| 25| 23| n D | 5| B = —
o 354 B N 2 11 nfsl1]s 6174 ~ 61/33 o E
= 61/32 - 4 /65 £
! a [z &
61/23 = b} @
61/34 o (2 /43
e 67/33 /46
24 22 2 7
I “ * ® 1 0 61/BF_J—_] —
-y m -
= D 5173 67/3% &3
659/24 e | q = I
100/93 Toor6t 100745 100/51 O 61/36 67/35 B
100/60 100/44 10076 worw| 100748 o - 1759
100/98
100/99 100/156 007163 - © B 67/36 =
| + 6/ts | =
100/67 o 100/117 37 &) e
2 100/68 0/% 0/7%  o/1 [LLZ L e ] me 100/164 D -~ \\
&2 T00/69 o7k porfg Kossy /e Ao 100/107 > - m— (
a T00/70 e o710 100/127 91/5 ¢ 8 -
- 0/7 -
00/ 1 0 | ® 2 100/128
2 00/7 4\ 8 9 o\ o PE L SRR ) = y
659/65 S | oom 5|6 2 wor2e a0 [ .
3\ - S
X a2 100/130
100/7@ S 88/32 88/34 88/25 154/1
659/3 - 1041 | 70472
100/131
N Kénigsberger Platz = 88/4 o8/33 154/75 P
0, ¢
/\///,; 100/226 g 88/27 88/35 54/73
DA RTAL 02
\ %2" 3 30 \100/149 J 54/74
[37 36/ 35|36 e |
\ 00/13
|| No/1
g 100108 {*/%° 100/148 Q .
100160 100/158 100/88 | 10089 0/9 100792 R
1o/ oo 690/2 4 88/26
140/47 [ 154/8L
3 \ -
680/3 79/ 678 N P ,rgle’dl;]; I
/ 680/7 682 o1 4 Mersc! o
Q@ 681 . 10 7 E]
659/29 E El =y 154/
]
611/1
659/28 688 - Q 88/37 I ‘:”
669 D o 154789
S 00 5879 = |0 5
s 668 4/57
5/ 687
& ‘ 88/28 g8
S 694
5 \ Q 708 o9 a8/31
68 685
684/1 88/36
N, Q 695
684/2 698 S —
617
\ N 662
. 696/1 661
663
2
\ 973 696/4 4
\ 697/1 ' N
659/6
\ N 659/10 .-
5 » RUCK
5 Lesbmr v STADT QUAKENB
S 659/5% \ S ! -
: STADTEBAULICHER RAHMENPLAN
39 -
= \ A 1 665/1
= N
: "NEUSTADT-WEST"
M)
o 109/2 o e "
v Bestandsanalyse
= 10/1 &
2 / ™ S [8 Verkehrsanlagenzustand
° &
m o
667/1 . .
z g %3 Bearbeitungsstand: 12.2016 M. 1:2.000 Plan Nr. 9
3 736 - W"’
= 5
& Teich l T2 ) e Sanierungstrager: Auftraggeber:
< § T A >
5
Z . e I~ 859755 Vv Stadt Quakenbriick
c
g 9/32 7 BauBeCon
m
é < 745 659/56 & Sanierungstrager GmbH
-
=
g so/31 ¢ Bearbeiter: ARGE
o~ .
> Planungsbiiro Hahm GmbH
= 659/53
g - pbhhe AHRENS + PORTNER a+
~
= FLANUNGSBORD AN ARCHITEKTENGESELLSCHAFT MBH
< .. .
z Osnabriick / Hilter




Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

3. Leitbilder / Planungsziele
3.1 Nutzungsziele

Ziel ist es, den Wohnstandort behutsam weiterzuentwickeln. Dies sollte
einerseits eine SchlieBung von Baulicken, andererseits aber auch eine
Entzerrung hoher baulicher Dichten beinhalten. Gleichzeitig sollen die
Versorgungsstrukturen der Wohnnutzung bzw. die Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen gestarkt werden.

3.2 Gestaltungsziele

Bedingt durch die heterogene Siedlungsstruktur und den stark abweichenden
Sanierungsbedarf sind fir zumindest 4 Einzelbereiche differenzierte Gestal-
tungsziele zu formulieren.

3.2.1 Merschsiedlung und Kénigsberger Platz

Die vorhandenen, eigenstandigen Strukturen und Gestaltungselemente der
beiden historischen Siedlungskerne sind zu sichern und zu erhalten.

Umbauten und Erweiterungen sind im Zuge notwendiger Sanierungsmali-
nahmen zuldssig, sollen sich allerdings im Maf3stab, Form und Gestalt eng an
den bestehenden typischen Gestaltungselementen orientieren.

3.2.2 Neubauten

In einzelnen Teilbereichen, z. B. nordlich der Merschsiedlung, besteht die
Mdoglichkeit baulicher Erganzungen. Neubauten haben sich mit Ricksicht auf
die bestehenden Strukturen und Mal3stdbe behutsam einzuflgen. Insbeson-
dere die Geschossigkeit und die Dachform/-neigung sollen aus den vor-
handenen Gestaltungselementen der unmittelbaren Nachbarschaft entwickelt
werden. In den Bereichen Oppelner und Liegnitzer Stral3e werden in néherer
Zukunft keine gravierenden Veranderungen gesehen, fir Umbauten und
Erweiterungen sollten hier die gleichen Maf3stabe wie flir Neubauten angelegt
werden.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 12
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3.2.3 Wohnbebauung westl. Tilsiter Stral3e

Die vorhandene Wohnbebauung steht in Dichte und MaRstab in starkem
Gegensatz zur Ostlich angrenzenden Bebauung, dieser Mangel soll durch
Rickbau und Ersatz behoben werden.

Wohnen Tilsiter StraRe Garagenhof Tilsiter Stral3e

Durch eine konsequente Umstrukturierung dieses Bereiches sollen die
unbefriedigenden Garagenhofsituationen aufgehoben und eine mafistabliche
Wohnbebauung entstehen. Hierbei sind die Fortfiihrung des Siedlungsrandes
zur freien Landschaft, ebenso wie die Neugestaltung der ErschlieBungs-
flachen und des Wohnumfeldes von hoher Bedeutung.

3.2.4 Quartiere an der Berliner StralRe und an der Goérlitzer StralRe

Fur die Gestaltung des Quartiers Berliner Stral3e steht die Sanierung der
Aufwertung des StralRenraumes im Vordergrund, die Gestaltung von
Umbauten im Zuge der Sanierung soll sich am Bestand orientieren,
besondere Aufmerksamkeit sollten der Integration der Garagenanlagen,
insbesondere dstlich und westlich des Masurenweges gelegt werden.

Gorlitzer Stral3e Gorlitzer StraRe — Tilsiter Stralle

Fur die Bebauung entlang der Gorlitzer Stral3e stehen die Sanierung der
vorhandenen Bausubstanz und die maf3stabliche Nachverdichtung, z. B. im
Kreuzungsbereich mit der Laubaner Straf3e im Fokus. Hauptziel erganzender
MalRnahmen ist die Ausformung eines klar strukturierten Siedlungsrandes
nach Sudwesten.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 13
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Durchgange zur freien Landschaft sollen eine starkere Vernetzung mit dem
Landschaftsraum und den hier bereits vorhandenen Angeboten erleichtern.

FuBweg und Grabeland Sportplatz im Siid-Westen

3.3 Grunordnerische Ziele

Bestehende Grunstrukturen im Gebiet sollen erhalten werden. Gleichzeitig ist
es Ziel, die Verknipfung von Siedlungsraum und Freiraum zu starken und den
Freiraum in erhdhtem Mal3e fur die Wohnnutzung verfiigbar zu machen.

In diesem Zusammenhang soll auf vorhandene Potenziale (z. B. Schreber-
garten, Ful3ballplatz) zuriickgegriffen und zum Vorteil des Sanierungsgebietes
entwickelt werden

3.4 Verkehrsplanerische Ziele
Das FuRwegesystem soll durch Kleinteilige Erweiterungen komplettiert
werden. Der o6ffentliche Personennahverkehr soll ergénzt werden, um auch

die randlichen Siedlungsbereiche an den stadtischen Raum anzubinden.

Der ruhende Verkehr soll punktuell um Stellplatzmdéglichkeiten fir Pkw erganzt
werden.

Weitergehend ist es Ziel, die StralRenraume gestalterisch aufzuwerten, um ein
attraktives Ortsbild zu erhalten.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 14
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4. Konzeption
4.1 Nutzungskonzept

Die bestehende Nutzungsstruktur, die sich als Wohnstandort mit unter-
schiedlichen Wohnformen und verschiedenen Bewohnergruppen darstellt, soll
in dieser differenzierten Art erhalten und behutsam weiterentwickelt werden.

Einzelne Baulucken und unterausgenutzte Grundstiicke, wie z. B. an der
Berliner Stralle im Bereich der Einmindung Weideweg, kdnnen eine
wohnbauliche Erganzung erfahren. Ebenso bietet es sich an, sudwestlich des
(nur im Kataster dargestellten) nordlichen Bereiches der Gorlitzer Stral3e die
randliche Gebaudestruktur fortzufuhren. Gleichzeitig sollten die baulichen
Dichten im Bereich der Gebaude Tilsiter StraRe 1-9, die fir soziale
Spannungen im Gebiet mitverantwortlich sind, aufgelockert werden.

Grundsatzliche Potenziale fir eine Verbesserung von Versorgungsstrukturen
(z. B. Lebensmittelnahversorgung) werden innerhalb des Plangebietes nicht
gesehen. Bei der Wohnnutzung ergeben sich punktuelle Modifizierungs-
mdoglichkeiten, die einerseits bestehende Dichten mit Konfliktpotenzial
entzerren, andererseits moderate Erganzung bewéhrter Strukturen bewirken
konnten. Siedlungsstrukturelle bauliche Zusammenhéange lieBen sich dadurch
teilweise raumbildend erganzen.

Als Erganzungsnutzung fur das unmittelbare Rahmenplangebiet lasst sich die
ansatzweise bereits vorhandene Sportflachennutzung verstehen. Die
sidwestlich gelegenen Ballspielbereiche sind dafir besser mit dem
Wohngebiet zu verknipfen. Infrastruktureinrichtungen wie Sanitargebaude
und Parkplatze sind zu erganzen.

Die Einrichtung von Strukturen der Nahversorgung der Bevdlkerung sind
angesichts der weiten Wege zu bestehenden Geschéften dringend geboten.
Aufgrund marktwirtschaftlicher Gegebenheit haben sich derartige Versor-
gungseinrichtungen bislang nicht gebildet. Im Rahmen der stadtebaulichen
Maoglichkeiten der Rahmenplanung werden deshalb alternative Versorgungs-
angebote begrif3t. Denkbar sind in diesem Zusammenhang z. B. sogenannte
,Cap-Markte* (Betreiber beschaftigt Personen mit Handycap) oder
.Nachbarschaftsladen* (Betreiber beteiligen groRen Personenkreis, z. B.
genossenschaftlich). Genutzt werden konnen die leer stehenden baulichen
Anlagen des ehemaligen NP-Marktes an der Artlandstrale. Als weitere
Moglichkeit ist die Einrichtung eines ,Marketendersystems® (mobile
Geschéfte) erwagenswert. Fir Backwaren besteht bereits ein solches
Angebot zweimal pro Woche.

Die ehemalige Gastwirtschaft an der Berliner Stral3e steht leer. Eine
Reaktivierung als Nachbarschaftstreffpunkt ware winschenswert. Dabei sind
jedoch auch vergleichbare Angebote aus dem weiteren Umfeld zu
bericksichtigen.
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4.2 Gestaltungskonzept

Die optisch wirksamen gestalterischen Malinahmen sollen Bestandteil eines
gesamtraumlichen Konzeptes werden, dessen Hauptziele die Harmonisierung
des Ortshildes und die Reduzierung der festgestellten stadtebaulichen Mangel
sind. Durch visuelle Verbesserungen soll eine Attraktivitatssteigerung
innerhalb des Uberplanten Bereiches und eine deutlich positive Auf3enwirkung
des Quartiers erzielt werden.

Strukturen und Raumkanten

Das sehr heterogene in vielen Teilbereichen Uberformte Quartier verfligt mit
dem Konigsberger Platz und der Merschsiedlung tber zwei besondere und
auch heute noch ablesbare in sich abgeschlossene Siedlungsstrukturen.
Insbesondere in diesen Strukturen ist darauf zu achten, dass Moder-
nisierungs- und Erweiterungsmaflnahmen den typischen Gestaltungsmerk-
malen folgen und diese nicht verunklart werden.

Die bauliche Ergénzung im westlichen Teil des Konigsberger Platzes sollte die
Angerstruktur unterstreichen und die Raumwirksamkeit der konvexen
nordlichen Raumkante fortfihren.

Der sudlich der Gorlitzer Straf3e bereits klar ausgeformte Siedlungsrand zur
freien Landschaft wird als strukturgebendes Element aufgenommen und
weiter nach Westen nahezu bis zur Berliner Stral3e weitergefihrt. Zur
Sicherung der gestalterischen Einheit ist die ergdnzende Bebauung zwei-
geschossig mit Satteldach und in Traufstellung zur Landschaft auszufihren.
Die Dachneigung, der Maf3stab der Gebaude und die Materialwahl haben sich
in diesem Bereich an den bestehenden Geb&auden stdlich der Gorlitzer Stral3e
Zu orientieren.

Blickbeziehungen

Das Rahmenplangebiet verfugt mit den beiden Angern im Zentrum, aber auch
durch den stdwestlich angrenzenden Landschaftsraum Uber ein attraktives
aullenraumliches Potenzial, dementsprechend sind besondere Blickbeziige in
diese leicht erreichbaren Bereiche aufzunehmen und wesentlich deutlicher
herauszuarbeiten.

Fassadengestaltung

Eine Vielzahl der Fassaden innerhalb des Quartiers ist im Zuge einer
energetischen Ertiichtigung auch gestalterisch zu Uberarbeiten. Insbesondere
Eingangsbereiche oder fur das jeweilige Gebaude typische Elemente kdnnen
und sollen hierbei individuell entwickelt werden. Es sind allerdings
abgestimmte Farb- und Materialkonzepte zur Harmonisierung des Gesamt-
guartiers zu entwickeln, dies muss vor allem fir die Bereiche Merschsiedlung,
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Konigsberger Platz und westliche Tilsiter Strale gelten. Aber auch die
weiteren StralRenrdaume z. B. der Berliner StralRe oder der Gorlitzer Stral3e
durften von einem gemeinsamen behutsamen Gesamtkonzept profitieren.

Grundsatzlich sind Anbauten, auch im rickwartigen Gartenbereich auf eine
angemessene Detaillierung dieser untergeordneten Bauteile abzustimmen.
Gleiches gilt fir die Gestaltung von Balkonen, Dachausbauten, Loggien und
Nebengebauden, wie Garagen und Carports.

Millsammelstellen

Insbesondere im Bereich der Mehrfamilienhausanlagen sind Mullsammel-
stellen sorgfaltig zu planen und funktionsgerecht in Nebengebauden zu
integrieren. Um sicherzustellen, dass die geplanten Standorte auch von den
Bewohnern angenommen werden, sind eine kurze ful3laufige Anbindung
sowie eine eindeutige Gebaudezuordnung unumganglich.

Nebengebaude

Ein Grof3teil der vorhandenen Garagen bzw. Garagenhdfe ist abgéngig oder
stark sanierungsbedurftig, notwendiger Ersatz ist durch einheitliche,
zurickhaltende Neuanlagen zu schaffen, hierbei ist auf eine wirksame
Eingrinung bzw. Abpflanzung zu achten. Der Einsatz extensiv begrinter
Dachflachen, als fiinfte Fassade, wird empfohlen.

4.2.1 Neustrukturierung der Wohnbebauung westlich der Tilsiter Stral3e

Aufgrund des Gebaudezustandes, vor allem aber auch mit Blick auf die hohe
stadtebauliche Dichte und den damit verbundenen MafRstabsbruch, wird die
vollstandige Umstrukturierung der Wohnbebauung westlich der Tilsiter Stral3e
vorgeschlagen. Die geplante Umstrukturierung bezieht die Geb&ude Tilsiter
StralRe 1 — 9 und Berliner Strafl3e 32 — 38 ein.

Die massive 3-geschossige Bebauung steht in unmittelbarem Konflikt zur
gegeniberliegenden kleinteiligen Reihenhausbebauung der dstlichen Tilsiter
Stral3e.

Die vorhandenen vorgelagerten Garagenhtfe verstarken das negative
Erscheinungsbild und verhindern eine sinnvolle Nutzung der Vorzonen und
des StraRenraumes.
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Bestand: 74 we

Durch einen spirbaren Rickbau, s. gelb angelegte Baukdrper und durch das
Entfernen der Garagenanlage erfolgt eine deutliche Entflechtung der
stadtebaulichen Situation. Die Anzahl vorhandener Wohneinheiten reduziert

sich um ca. 30 Einheiten.
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i
NN N>

In einem weiteren Schritt wird die Zuricknahme der

Gebaudehthe empfohlen,

NN N>

NN >
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Rickbau:
Garagen und Tilsiter Str. Nr. 1,3,5

vorhandenen

hierzu wird das 2. Obergeschoss und das
ausgebaute Dachgeschoss entfernt.

Die Wohnungen im Dachgeschoss
werden als neue Dachgeschosswohnungen als direkter Ersatz neu errichtet.
Durch die vorgeschlagenen MalRnahmen entwickelt sich die Gesamtanlage zu
einer an der Nachbarschaft orientierten 2-geschossigen Wohnbebauung.
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Reduzierung:
um 3.0G von Tilsiter Str. Nr. 7, 9 und Berliner Str. 36, 38

Zur stadtebaulichen Vervollstandigung des westlichen Siedlungsrandes, aber
auch als wirtschaftlicher Ausgleich zu den vorgeschlagenen Rickbaumal3-
nahmen wird die westlich der Hauser Tilsiter Stralle 1 — 9 liegende wenig
genutzte Grinflache zur Bebauung freigegeben.

Die dargestellte Neubebauung (s. orange angelegte Baukdrper) folgt der
Struktur des Siedlungsrandes und wird durch die Fortfiihrung der Gorlitzer
Stral3e (bis zu Berliner Straf3e) erschlossen.

Je nach Aufteilung und innerer ErschlieBung bieten die beiden Neubauten
zwischen 16 — und 24 Ersatzwohnungen. Zwischen den Baukorpern bildet
sich durch die Gebaudestellung ein eigener, gebaudebezogener Platz, der der
Kommunikation und dem Aufenthalt dient. Die Tilsiter Stral3e wird durch die
Umstrukturierung deutlich entlastet.
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raumwirksame
Neustrukturierung

Die vorhandene Neubebauung orientiert sich in ihren Gestaltungsmerkmalen,
Fassade, Dach und Material am Bestand. Roter Ziegel, dunkle Dachein-
deckung und eine gut gegliederte Lochfassade integrieren die Geb&ude in das
Quartier. Grundsétzlich bleibt zu prifen, ob vor dem Hintergrund der
erforderlichen Sanierung auch Uber einen vollstandigen Ruckbau der
vorhandenen Bausubstanz wirtschaftlich darstellbar ist.

Die vorhandenen Baukdrper sind weder in den Erdgeschossen noch in den
Obergeschossen barrierefrei.
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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

4.3 Grinordnungskonzept

Die bestehenden o6ffentlichen Griinflachen sollen beibehalten werden. Insbe-
sondere angesichts der benachbart bestehenden Grunraume (z. B. Birger-
park, Grabelandflachen, offene Landschaft) sind innerhalb des Gebiets eher
kleinteilige Aufwertungs- und Gestaltungsmalnahmen erforderlich.

Der unmittelbar benachbarte ehemalige Spielplatz ist im stadtischen Gesamt-
zusammenhang gesehen entbehrlich. Ein Ergédnzungsangebot wird durch den
neuen Blrgerpark geschaffen.

Daneben soll die ansatzweise bestehende Verzahnung des Siedlungsraumes
mit der stdlich angrenzenden Landschaft verbessert werden. Insbesondere
eine Etablierung des FuRballplatzes als Trainings- und Spielstatte kann Basis
einer sinnvollen Freizeitgestaltung der Gebietsbewohner und Integration von
Mietern mit Migrationshintergrund sein. In diesem Zusammenhang ist es
denkbar, die offentliche Rasenflache stidwestlich der Gebaude Tilsiter Stral3e
1 — 9 zumindest temporér als ergdnzende Trainingsflache zu nutzen.

Grundsatzlich stellen die sudlich gelegenen Freirdume (mit Schrebergérten,
Wald, Spazierwegen, Ful3ballfeld) eine bedeutsame Lebensraumfunktion far
die Gebietsbewohner dar. Diese sollen deshalb an den Schnittstellen und im
unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichsrandes besonders bericksichtigt
und gestaltet werden.

4.4 Verkehrskonzept
4.4.1 Motorisierter Individualverkehr

Die bestehende verkehrliche Hierarchisierung des Stral3ensystems entspricht
im Grundsatz den verkehrlichen Anforderungen und sollte deshalb im
Wesentlichen beibehalten werden.

Von der ArtlandstraBe als Hauptsammelstrale soll das Rahmenplangebiet
Uber drei ErschlieBungsstraf3en (Bremerkampstral3e, Lindenstral3e, Masuren-
weg) als Tempo 30-km/h-Zone erschlossen werden. Die tbrigen Verkehrs-
flachen aus ndrdlicher Richtung (Weideweg, Waldenburger Stral3e,
Hirschberger Strale) koénnen sukzessive zu verkehrsberuhigten Bereichen
(T 7-km/h) umgestaltet werden.

Um die Netzstruktur optisch zu verdeutlichen und Wohnquartiere verkehrlich
zu beruhigen, bieten sich Umgestaltungsmal3nahmen im Bereich der beiden
Platzsituationen (Merschsiedlung, Konigsberger Platz) sowie in der kurzen
StichstralRe (Oppelner StralBe) an. Auch hier ein Ausbau im Zuge von
Sanierungsmafinahmen als Tempo 7 km-h/Zone (Spielstral3e) zu empfehlen.
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Die Tempo 30 km/h-Straf3en innerhalb des Gebietes kdnnen zu einem
zusammenhangenden Ring zusammengeschlossen werden. Dazu ist eine
Verlangerung der Gorlitzer StraBe Uber eine stadteigene Flache bis zur
Berliner StraRe vorgesehen. Die Tilsiter StraRe kann dann ebenfalls zur
Tempo 7 km/h-Zone umgestaltet werden. Durch die ,Neue Gorlitzer Strale”
entsteht ein zusatzliches ErschlieBungspotenzial fir stidwestlich angrenzende
Flachen.

4.4.2 Fullwegesystem

Das, fur das Rahmenplangebiet gut ausgebaute FulRBwegesystem, weist an
wenigen Stellen Briche auf, die unter dem Aspekt einer guten fulRlaufigen
Erreichbarkeit beseitigt werden sollten. Teilweise ist die Realisierung der
dargestellten Zielvorstellung von der Eigentimerzustimmung abhangig. Dies
betrifft sowohl die Verbindung zwischen Liegnitzer Stral3e und Berliner StralRe
wie auch die SchlieBung zu einem Rundweg um den Koénigsberger Platz im
Bereich der Liegnitzer Stral3e. Insbesondere diese Wegeverbindung kdnnte
zusammen mit einer Umgestaltung der Garagenhofanlage eine attraktive
FuRwegefiuhrung in einem Bereich ergeben, der sich heute als ,Sackgasse”
darstellt.

Weitere FuBwege sind an der Nahtstelle zum Auf3enbereich mdglich, um die
Verzahnung von Siedlungsbereich und Freizeitflachen zu verbessern.

4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Fur das OPNV-System bieten sich zwei Alternativen an. Zum einen ist es
denkbar, den bestehenden Linienverkehr kleinraumig zu verlegen und mit
einer neuen Bushaltestelle in der Berliner Stral3e fir eine verbesserte
Erreichbarkeit zu sorgen. Die bisherige Haltestelle Artlandstrale /
Bremerkampstralle wirde dann aufgegeben. Schwachpunkt bei dieser
Linienfihrung ware die rdumliche Beengtheit der Lindenstral3e, welche einer
vorherigen fahrtechnischen Prifung beddrfte.

Eine flexiblere Losungsmdglichkeit wird darin gesehen, eine Birgerbuslinie
neu einzurichten oder das bestehende Rufbussystem (moobil+) ab der
Danziger Stral3e (Krankenhaus) zu verlangern. Die Befahrung mit Kleinbussen
ist fir das vorhandene StralRennetz gut geeignet. Die Mehrfamilienhauser
Tilsiter StraRe / Gorlitzer StraRe kbnnen damit unmittelbar angefahren werden
und grolReren Personengruppen einen direkten Zugang zum offentlichen
Beforderungssystem bieten. Die in der Planzeichnung vorgeschlagenen
neuen Haltestellen kénnen im Verlauf der neuen Linienfiihrung entsprechend
des tatsachlichen Bedarfes nach einer Erprobungsphase nachfrageorientiert
platziert werden.

Arbeitsgemeinschaft Planungsbiro Hahm GmbH / Dr. Ahrens + Pdrtner Architektenges. mbH 22



Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

4.4.4 Ruhender Verkehr

Angesichts der Erhebungsergebnisse sind flachendeckende Anderungen/
Erganzungen von Pkw-Stellplatzen nicht erforderlich.

Aus stadtgestalterischen Grinden sollten punktuell Garagenanlagen umge-
staltet und stéarker begrunt werden. Insbesondere im Bereich Tilsiter Stral3e
wird dies als erforderlich erachtet.

Fir neue Anlagen des ruhenden Verkehrs werden eher kleinteilige Einheiten
vorgeschlagen und offene Abstellanlagen oder Carports priorisiert.

Im Hinblick auf die Intensivierung der Sportplatznutzung unmittelbar siud-
westlich des Gebietes ist es erforderlich, oOffentliche Stellplatze anzubieten.
Fur die Errichtung eines Parkplatzes kann eine im stadtischen Eigentum
befindliche Grundstiicksflache genutzt werden. Die Stellplatze sollten derart
angelegt werden, dass der bestehende FulBweg als eigenstandige
Wegetrasse in den Freiraum erhalten bleibt.
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4.5 Stadtebaulicher Rahmenplan

Die Aufgabe des stadtebaulichen Rahmenplanes ist die Darstellung des
planerischen Zustandes des Wohngebietes Neustadt-West in Quakenbrtck ab
dem Jahr 2025 als Konzept aufzuzeigen.

Das Nutzungs-, Grin-, Verkehrs- und Gestaltungskonzept werden hierzu in
dieser Plandarstellung zusammengefasst. Dargestellt wird die Situation nach
Realisierung der wichtigsten MalRnahmen der stadtebaulichen Sanierung.

Der stadtebauliche Rahmenplan stellt die politisch beschlossene Grundlage
fur die Einleitung von o&ffentlichen sowie privaten Planungs- und Baumal3-
nahmen dar und ist gleichzeitig die Basis fur die Bewilligung von
Fordermitteln.

Mit der Veroffentlichung des Rahmenplanes soll die Identifikation der
Bewohner mit der mittel- und langfristigen Entwicklung ihres Wohnquartieres
gefordert und die aktive Beteiligung an der konkreten MalRhahmenumsetzung
unterstitzt werden. Der Rahmenplan dient als Diskussionsgrundlage und
Konzeption fiur die tatsachliche Beurteilung und Realisierung von
Einzelprojekten unter Mitwirkung der Bewohner und Eigentiimer.

Das Bild des Rahmenplanes soll im Weiteren dazu dienen, zusatzliche
Malnahmen, die zur Zeit noch nicht erkennbar sind oder erst im Zuge sich
evtl. wandelnder stadtebaulicher Anforderungen offenkundig werden,
homogen und maRstablich in die Rahmenbedingungen und Konzepte
einzufuigen.

Die vorliegende Plandarstellung zeigt die derzeit erkennbaren und
angestrebten MalRnahmen bewusst in einer geringen Tiefenscharfe, um in der
zukunftigen Umsetzung eine moglichst gro3e Flexibilitat vorzuhalten.

Eine Anpassung oder Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes in
seiner Gesamtheit oder in einzelnen wesentlichen Teilbereichen sollte
allerdings dann erfolgen, wenn Anderungen und inhaltliche Detaillierungen
einen spurbaren Wandel des Gesamtbildes ergeben oder aufgrund sozial-
planerischer Aspekte erforderlich werden.

Unabhéngig von derartig grundsatzlichen Planénderungen ist eine technische
bzw. planungsrechtliche Vorbereitung und Begleitung der MalRnahmen
ergénzend notwendig.
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Stadtebaulicher Rahmenplan Neustadt - West

5. Durchfuhrungskonzept / Mainahmenplan
5.1 Bodenordnerische MaRnahmen

Ein wesentlicher Teil der MaflRnhahmen kann durch die Eigentimer von
Wohnbaugrundstiicken auf deren eigenen Grundstiicken durchgefihrt
werden. Auch samtliche im oOffentlichen Verkehrsraum erforderlichen
Vorhaben konnen ohne bodenordnerische Malinahmen realisiert werden.
Darlber hinaus ist die Stadt in der Lage, erganzende verkehrliche
Infrastrukturprojekte (Neue Gorlitzer Stral3e, Sportplatzparkplatz) auf bereits
im Eigentum befindlichen Flachen umsetzen zu konnen. In Teilbereichen
stehen gegebene Eigentumsverhdltnisse jedoch einer Kkurzfristigen
Realisierung entgegen. Dies betrifft z. B. die geplante FuRwegeverbindung
vom zentralen Spielplatz in norddstlicher Richtung zur Liegnitzer Stral3e. Dort
sollen Gesprache mit den Eigentiimern zu einem Flachenerwerb oder ggf. zu
einer Duldung der Ful3gangerquerung gefuihrt werden.

Im westlichen Bereich des Konigsberger Platzes ist zur Errichtung einer
wohnbaulichen Anlage auf dem Flurstiick Nr. 100/73 eine Inanspruchnahme
der heutigen offentlichen Verkehrsflache notwendig. Diesbeziiglich missten
Abstimmungen zwischen den beiden Eigentiimern stattfinden.

Ein MaRnahmenschwerpunkt befindet sich zwischen Tilsiter Stral3e und neuer
Gorlitzer Stral3e. Fir eine Umsetzung der geplanten Rickbau- und
Neubaumalinahmen ist eine entsprechende Eigentiimerbereitschaft oder ein
Erwerb der Flachen durch den Sanierungstrager erforderlich. Hier ist in
diesem Fall ein freihandiger Erwerb vorgesehen.

5.2 Stadtebaulich hochwertige Mal3nhahmen

Der Schwerpunkt der geplanten baulichen MaRnahmen liegt in der
Entflechtung, Umstrukturierung und Neuausrichtung der Wohnbebauung
westlich der Tilsiter Strale. Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen
MalRnahme sind erhebliche Abbruch- und Ruckbaumaflnahmen im Bereich
der Mehrfamilienhduser und Garagenhéfe notwendig.

Gleichzeitig sind im direkten Umfeld ,Ersatzbaufelder® als Kompensation der
zurlickgebauten Wohnflachen und zur Vervollstandigung des westlichen
Siedlungsrandes auszuweisen.

Die dbrigen hochbaulichen Mafinahmen beschranken sich im Wesentlichen
auf die Sanierung und Modernisierung erhaltenswerter Bausubstanz.

Da die Gebaude einen sehr unterschiedlichen Sanierungs- und Handlungs-
bedarf aufweisen, ist eine differenzierte Voruntersuchung der vorhandenen
Bausubstanz erforderlich.
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Eine zusatzliche Nachverdichtung ist nur in geringem Umfang im Bereich
einzelner Bauliicken geplant. Hierzu sind geeignete Entwurfskonzepte, die
den Mal3stab des Quartiers respektieren zu entwickeln.

Von Dbesonderer Dringlichkeit erscheint die Sanierung einzelner
StralBenrdume, hierbei sind auch die vorhandenen Fulwege einzubeziehen.

Zur Schaffung neuer Kommunikations- und Identifikationspunkte ist im
Wohnquartier westlich der Tilsiter Stralle ein neuer Gemeinschafts-platz
anzulegen.

Durch deutliche Verbesserungen der Infrastruktur innerhalb des angren-
zenden Sport- und Freizeitbereiches kénnen neue Freizeitangebote fir die
Bewohner der Neustadt geschaffen werden. Hierzu zéhlen die Errichtung
eines Treffpunktes mit Umkleidebereich, eine engere Verknipfung,
insbesondere mit dem vorhandenen FuBwegenetz, sowie die Schaffung eines
geeigneten Besucherparkplatzes.

Die Rangfolge der auszufiihrenden Einzelmaflinahmen ist grundsétzlich
abhangig von der Verflugbarkeit betroffener Grundstiicke und von der
Finanzierbarkeit der MaRhahmen.

5.3 Grunordnerische MaRnahmen

Die grunordnerischen MafRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Rahmenplans beschranken sich im Wesentlichen auf die beiden Platzflachen
und den zentralen Spielplatz sowie die 6ffentlichen Stral3enrdume.

Im Bereich der Merschsiedlung sind nur kleinere MaRnhahmen zur Aufwertung
der Angerflache erforderlich. Dabei ist der hochstammige Baumbestand
besonders zu berticksichtigen.

Der Konigsberger Platz ist im Zusammenhang mit den randlichen Verkehrs-
flachen zu konzeptionieren. Auch an dieser Stelle soll der Baumbestand
gesteigerte Beachtung finden. Die Bedirfnisse der Anwohner sollen in die
Attraktivierung einbezogen werden.

Die StralRenraume des Gebietes sind im Zuge ihrer Umgestaltung — sofern
ihre Querschnitte dies ermdglichen — mit Grinelementen zu versehen.
Standortgerechte, hochstammige Baume kdnnen das raumliche
Erscheinungsgebiet deutlich aufwerten.

Der zentrale Spielplatz soll in Abstimmung mit Ortlich artikulierten Interessen
attraktiviert und hinsichtlich seiner Funktionalitat aufgewertet werden. Dazu
zahlen auch ful3laufige Erreichbarkeiten.

Da die sidlich benachbarten Griunstrukturen eine hohe Bedeutung fir das
Freizeitverhalten der Gebietsbewohner aufweisen, werden diese Uber die
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Geltungsbereichsgrenze des Rahmenplanes hinaus berticksichtigt. Insbeson-
dere die Verknupfungsstellen sind auszubauen und Wege neu zu gestalten.
Die Gehdlzstrukturen sind hinsichtlich Verkehrssicherheit und Aufenthalts-
gualitat zu prufen und zumindest punktuell zu gestalten. Freizeiteinrichtungen
(z. B. Spiel- und Sportanlagen) sind bedarfsgerecht umzugestalten bzw. zu
erweitern.

Die Schrebergartenanlage bedarf einer grundsatzlichen Attraktivierung und
Neustrukturierung. Durch eine verstarkte Einbeziehung der Nutzer in
organisatorische Ablaufe oder die Einrichtung von Selbstverwaltungs-
strukturen (z. B. Vereinsgrindung) kann eine erhOhte Eigenverantwortung
Uber die jeweilige Einzelparzelle hinaus bewirkt werden. Zur Férderung einer
nachhaltigen Entwicklung der Gesamtanlage waren konzeptionelle Uber-
legungen (z. B. Pflege- und Entwicklungskonzept) forderlich.

5.4 Verkehrliche MaRnahmen

Die verkehrlichen MalRnahmen dienen der verbesserten ErschlieBung sowie
der Attraktivierung des Gebietes. Im Wesentlichen werden vorhandene
Verkehrsflachen umgestaltet und dabei aktuelle Anforderungen an deren
Benutzung beriicksichtigt. Hier sind nachfolgend insbesondere Sicherheits-
aspekte sowie Mobilitatskriterien und Bedurfnisse korperlich eingeschréankter
Personen zu beachten.

Vereinzelt sollen FuRBwege ergéanzt oder verlangert bzw. schon benutzte
fuBlaufige Beziehungen bedeutungsgerecht ausgebaut werden. Mit der
Verbesserung der FulRwegeverbindungen wird insbesondere den Mobilitats-
anforderungen von Bevdlkerungsgruppen mit geringerem Motorisierungsgrad
entsprochen. Die teilweise nach aul3en gerichteten Wegetrassen dienen dabei
gleichzeitig der Verknupfung des Gebietes und der Einbindung in den Stadt-
/Landschaftsraum. Den einzigen, umfassenden Neubau stellt die
Verlangerung der Gorlitzer StraBe dar. Diese ist fir das Gebiet von
Wichtigkeit, um das beabsichtigte Busringsystem mit attraktiver Haltestelle zu
errichten und gleichzeitig eine ErschlieBung von Wohngrundstiicken zu
ermdglichen, die zu einem nachvollziehbaren stadtebaulichen Siedlungs-
abschluss erforderlich sind. Die Reihenfolge der MaRnahmen ist in wenigen
Fallen eigentumsbedingt festzulegen. Ansonsten kdnnen die im offentlichen
Raum gelegenen MalRnahmen sukzessiv auf Basis fertig gestellter
Ausfuhrungsplanungen erfolgen.
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5.5 Kosten der Sanierung

MaflRnahmen Kosten in TE
1. Weitere Vorbereitung
11 Stadtebaulicher Rahmenplan

stadtebauliche Gutachten, Bebauungsplane 60
1.2 Vorentwurfsplanungen Freirdume und

Verkehrsraume 40
1.3 Altlastenuntersuchungen, sonstige Gutachten 10
1.4 Voruntersuchungen Modernisierung Gebaude 20
2. Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
2.1 Informationsbroschiren/Infoblatter 10
2.2 Dokumentation 10
23 Vorbereitung und Durchfiihrung von Burgerversammlungen 10
2.4 Quartiersmanagement/Netzwerkarbeit/Fortschreibung des IHK 150
3. Grunderwerb
3.1 Grunderwerb (ca. 10% fir zukinftige 6ffentliche Flachen und

ca. 90% fur Zwischenerwerb fir Neuordnung) 620
4. Ordnungsmafinahmen
4.1 MaRnahmen durch Bodenordnung, z.B. durch Umlegung

einschl. aller Verfahrenskosten 10
4.2 Umzug von Bewohnern 60
4.3 Abbruchkosten und Abbruchfolgekosten;

Altlastenbeseitigung 400
4.4 Sonstige OrdnungsmalRnahmen 50
45 ErschlieRung
45.1 StraBenumbau zu verkehrsber. Bereichen 1.400
45.2 FuRwegeaus-/-neubau 110
453 StraBenraumbegriinung 70
454 Platzbegriinung / Platzgestaltung 350
5. Modernisierung von Gebauden 1.400
6. Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Sport- und Freizeitbereich 300
7. Vergltung von Sanierungstréger, Projektmanagement u.a. 300

Summe Kosten gesamt (brutto) 5.380
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