Programm , Soziale Stadt NRW*

Integriertes Handlungskonzept
fur Rheindorf-Nord

Antrag beim Bund-Lander Programm der
Sozialen Stadt

Stadt Leverkusen, November 2006



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Impressum:

Stadt Leverkusen
Frau Vogt, Fachbereich Soziales

Herr Nieder, Fachbereich Kinder und Jugend

Das integrierte Handlungskonzept fir Leverkusen, Rheindorf-Nord wurde
erstellt mit Unterstitzung von:

barrio novo.

Dipl.-Geogr. Sabine Kaldun
Edgarstr. 3
45891 Gelsenkirchen

Telefon: (0209) 3617 45 9

E-Mail; kaldun@barrionovo.de



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

INHALT

Seite
1. KURZFASSUNG 6
I. Rheindorf-Nord Quartier mit besonderem Erneuerungshbedarf
1. Anlass und Ziele des Integrierten Handlungskonzepts 10
2. Ziele des Integrierten Handlungsansatzes 12
3. Methodisches Vorgehen im integrierten Handlungskonzept 13
4. Konzeption und Organisation der Arbeitsstrukturen 14
Il. Ausgangssituation Rheindorf-Nord
A Siedlungsgeographische Bestandsanalyse Rheindorf-Nord 16
1. Geographische Lage Rheindorf-Nords 16
2. Entstehungszeitraum der Grof3siedlung 1959-1973 17
3. Aktueller Bebauungsplan 18
4. Aktuelle Immobilienmarktentwicklung 18
5. Merkmal des Stadte- und Wohnungsbaus 19
5.1 Gebaude- und Wohnungsbestand 21
5.2 Gewerbeimmobilien am Konigsberger Platz 29
5.3 Gestalterische und bauliche Defizite der Wohngeb&ude 29
6. VerkehrserschlieRung 32
7. Griin- und Freiflachen 35
8. Infrastruktur 37
8.1 Soziale Infrastruktur 37
8.2 Nahversorgung und Einzelhandel 39
9. Zusammenfassung der Siedlungsgeographischen Analyse 43
B. Bevolkerungs- und Sozialstrukturdaten
1. Bevolkerungsdaten 46
2. Arbeitslosigkeit und Sozialhilfe 54
3. Weitere kommunale Daten 58
3.1 Ergebnisse der Schuleingangsuntersuchung 58
3.2 Meldungen der Schulibergénge zu weiterfihrenden Schulen 60
4. Zusammenfassung der kommunalen Daten 61
5. Das Quartier aus Sicht der lokalen Akteure 63



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Seite
lll. Wohnungswirtschaftliche Ausgangssituation
1. Lokaler Wohnungsmarkt und Mieterstruktur 65
2. Aktuelle Wohnungsnachfrage 66
3. Fluktuation und Leerstande 67
4, Strategisches Belegungsmanagement 70
5. Soziales Wohnungsmanagement 71
6. Handlungsfelder aus Sicht der Wohnungsunternehmen: 76
IV. Daten der Leverkusener Polizei
1. Auswertung der Polizeieinsatze nach Einsatzdaten im Jahr 2003 78
2. Einsatzfahrten in Uberforderten Nachbarschaften 78
3. Zusammenfassung 80
4. Handlungsempfehlung 81
6. Verkehrunfallszahlen 81
V. Zusammenfassung
1. Begrundung fur die Antragstellung 84
2. Abgrenzung des Fordergebiets 85
3. Kooperationspartner 87
VI. Handlungskonzept und MalRnahmenkatalog
VIl Handlungskonzept MaRnhahmenkatalog 87
A. Quartiersmanagement 87
1. MaRnahme: Einrichtung des Quartiersmanagements 87
2. Malinahme: Einrichtung der Stadtteilkonferenz Rheindorf-Nord 89
3. MaRnahme: Imagekampagne 89
B. Stadtebau und Stadtteilentwicklung 90
1. Stadtebauliches Entwicklungskonzept und stéadtebauliche Rahmenplanung 90
2. Malinahme: Neugestaltung Friedenspark am Wasserwerk 91
3. Malinahme: Anbindung des Quartiers an das Laufwegenetz ,Griiner Facher Leverkusen® 93
4. MaBnahme: Aufwertung und Umgestaltung des Kénigsberger Platz 96
5. Malinahme: Gestaltung des Festplatzes (Parks Il), FelderstralRe 94
C. Soziale MaRnahmen der Fachbereiche Gesundheit und Soziales und Kinder und Jugendliche 94
1. MaRnahme: Einrichtung des Rheindorfer Ladens 94
2. MaRnahme: Neues Wohnen im Alter 95
3. Gesundheitsprojekte 95



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Seite
4. MalBnahmen zur Integration von Migranten 96
5. Malinahmen: Bildungsangebote fiir alle 96
6. Projekte fir arbeitslose Jugendliche im Stadtteil 97
7. Ersatzbau fiir ein abgangiges Jugendhaus 97
8. Weitere geplante MaBhahmen 98

1. Abklrrzungsverzeichnis
2. Tabellenverzeichnis

3. Abbildungsverzeichnis
4

. Quellen- und Literaturverzeichnis

Anhang

Zeit- und Kostenplan der MaRnahmen

1) Malinahmen der Stadt Leverkusen

2) MalRnahmen der Wohnungsbaugesellschaft Leverkusen GmbH

3) MalRnahmen der Wilhelm-Sander-Stiftung

Kooperationsvereinbarung der Wohnungsunternehmen mit der Stadt Leverkusen
Ratsbeschluss der Stadt Leverkusen

Gesamtplan Leverkusen



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

1. Kurzfassung

Rheindorf-Nord ist mit seinen siedlungs- und sozialstrukturellen Indikatoren ein
benachteiligter Standort. In Rheindorf-Nord lasst sich eine fortschreitende bauliche und
soziale Fehlentwicklung feststellen. Dies wurde bereits im Bericht der Enquetekommission
des Landtags zur Zukunft der Stadte in NRW festgehalten. Neben den typischen
stadtebaulichen, baulichen wund gestalterischen Defiziten der Grol3siedlung der
Nachkriegsjahre, bestehen primar in den nicht modernisierten Wohnungsbestédnden, im
Wohnumfeld und im 6ffentlichen Raum fortschreitende Qualitdtsmangel. Das Gebiet ist mit
rund 10.000 Bewohnern von stadtischer Bedeutung und liegt an der Peripherie der Stadt
Leverkusen. Daneben belegen die quantitativen und qualitativen Daten zur Altersstruktur,
Bildung, Arbeitslosigkeit, Gesundheit von Schulanfangern, Jugendhilfe und lokalen
Okonomie, soziale Problemlagen mit kontinuierlicher Verstetigungstendenz. Im Vergleich
zur Gesamtstadt Leverkusen sind bereits deutliche Unterschiede hinsichtlich der
Quartiersentwicklung erkennbar. Dabei befinden sich die meisten Sozialwohnungen im
Quartier im Filtering down Prozess. Folge ist die Zunahme homogener Sozialstrukturen im
Bereich der Mietwohnungen bei gleichzeitiger Uberalterung der Bewohner in den
Einfamilienh&usern und Mietwohnungen. Wohnungsleerstande sind noch kein Thema. Dies
lasst sich mit dem stark nachgefragten Wohnungsmarkt in der Region Disseldorf-KdIn
begriinden. In Rheindorf-Nord sind die Wohnungen allerdings bei der Neuvermietung kaum
noch nachgefragt. Zuzugshemmnisse durch das negative Image in der Leverkusener
Bevolkerung verweisen auf eine deutliche mentale Abgrenzung des Quartiers und
Stigmatisierung der Leverkusener Bevdlkerung gegentber Rheindorf-Nord hin.
Mittelschichtmieter bevorzugen beim Umzug andere stadtische Wohnungsteilmarkte mit
hoheren Wohn- und Standortqualitdten (Filtering up Prozess). Der Zugzug am stadtischen
Wohnungsmarkt benachteiligter Bevolkerungsgruppen (unsicheres oder niedriges
Haushaltseinkommen, Arbeitslosengeld Il, Armut, Migranten, u. a.) in die Nachbarschaften
ist damit vorprogrammiert. Dies wurde auch im Gutachten der Enquetekommission des
Landes NRW ,Zukunft der Stadte in NRwW* belegtl. Dort wird Rheindorf bereits als

benachteiligter Wohnstandort kategorisiert.

Durch den erhdhten Zuzug meist einkommensschwacher, junger Haushalte und dem

Fortzug junger Mittelschichthaushalte (z.B. bei Eigentumsbildung) wird der negative

ZEFIR, IS: Gutachten fur die Enquetekommission ,Zukunft der Stadte in NRW* des Landes Nordrhein-Westfalen,
Sozialraumanalyse — Soziale ethnische und demographische Segregation in den nordrheinwestfélischen Stadten
Bochum, Dortmund 2003, S. 230. www.landtag.de)
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Prozess derzeit verstarkt. Gleichzeitig verbleiben immer mehr junge Menschen ohne
berufliche Perspektive im Quartier, so dass ein Verstetigung der negativen sozialen
Quartiersentwicklung stattfindet (,Sozialhilfe* als Familientradition“ gekoppelt mit geringer
sozialer und raumlicher Mobilitat). Entsprechend negativ wirken sich die Kriterien bei der
Wohnungsvergabe der sozial gebundenen Wohnungen aus, die durch eine
Einkommensobergrenze und die Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins fir die
Neumieter erforderlich machen. Der Zuzug einer stabilisierenden Mieterschaft aus der
Mittelschicht, die andere Siedlungstrukturen mit einer hoherwertige Wohn- und
Standortqualitat (Urbanitat) nachfragen, unterbleibt dabei, da diese Mietergruppen sich an
anderen Wohnungsmarkten in Leverkusen und der Umgebung versorgen kdnnen. Mehr
Zuzige ergeben sich aus den Rahmenbedingungen fiir Bezieher von Arbeitslosengeld Il
durch die Umsetzung von Hartz IV (Kosten fur Unterkunft und Heizung nach SGB 8§22 SGB
II), wobei den Haushalten eine bestimmte Wohnungsgréf3e und Kaltmiete zusteht und so
innerstadtische Umziige ausgeltst werden und sozial benachteiligte Bevolkerungsgruppen
zum Teil so vermehrt in bereits benachteiligte Stadtteile gelangen (Konflikt: einseitige

soziale Belegung und Segregation in der Stadtentwicklung)®.

Die sich abzeichnende Entwicklung des Quartiers, in Folge von einer Konzentration von
Benachteiligung durch Arbeitslosigkeit, Kinderarmut, soziale und ethnische Herkunft,
ungesunde Lebensumstande, schlechte Rahmenbedingungen in der vorschulischen
Bildung, geringe bauliche Qualitdten und eine sehr schwache Lobby in der Bevolkerung
geben heute Anlass zum Handeln in Rheindorf-Nord. Die begrenzte finanzielle
Haushaltssituation der Stadt Leverkusen muss daher durch neue Losungswege erweitert
werden und ein prozessualer Bewusstseinwandel zu Gunsten einer frihen Férderung und
sozialen stadtischen Ausgleichs (soziale und nachhaltige Stadtentwicklung) gezielt
aufgegriffen werden, um die sozialen und ékonomischen Folgen fur die Stadt und die hohen
Folgekosten langfristig einzusparen und durch intelligente Investitionen in Familien
(Humankapital), Gesundheit und Bildung zuklnftig Standortvorteile wieder zu beleben und
durch ein lokales Wirtschaftsférderungskonzept zu heben. Dazu geh6rt auch, dass
bezahlbarer Wohnraum fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen?® nicht nur in Rheindorf-
Nord angeboten wird, sondern auch das Angebot im gesamtstadtischen Wohnungsmarkt
zukinftig weiterentwickelt wird, damit eine ausgeglichene Sozialstruktur Uber das gesamte

Stadtgebiet Leverkusens bestehen kann. Nur durch eine starker soziale und ethnische

Benachteiligte Mietergruppen, die an anderen Wohnungsmarkten keine preiswerte Wohnung finden und am
freifinanzierten Wohnungsmarkt haufig nicht von den Vermietern akzeptiert werden, wie zum Beispiel Arbeitslose,
Migranten, Alleinerziehende.

z.B. fiir Bezieher von Hartz-1V durch niedrige Kaltmieten und Nebenkosten im sozialen Wohnungsbau (geférderte
Sozialwohnungen) und im freifinanzierten Wohnungsbau. Dazu gehort der Neubau von Sozialwohnungen und ein
Angebot von preiswerten Wohnungen mit geringen Nebenkosten.
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Mischung in allen Quartieren kénnen die Folgen negativer Segregationsprozesse sozial und

wohnungswirtschaftlich begrenzt werden. Integration bedarf dieser Vorraussetzung.

Eine Vielzahl baulicher und gestalterischer Defizite pragt die GroR3siedlung. Das negative
Image und der erkennbare Modernisierungsbedarf in den Wohnungsbestdanden werden
seitens der WGL GmbH und der Wilhelm Sander Stiftung erkannt und sollen in Kombination
durch ein integriertes Handlungskonzepts, welches mehr noch die sozialen und
Okonomischen Aspekte und MalRnahmen bei der Sanierung bericksichtigt, nachhaltig
verbessert werden. Die Wohnqualitdten und das Wohnumfeld miissen dabei so verbessert
werden, damit der Verbleib von Mietern und die Akzeptanz von Auf3en sich erkennbar

bemerkbar machen.

Die Aufgaben der Stadt liegen im offentlichen Raum, im Bereich der Sicherheit
(Beleuchtung; Qualitat und Gestaltung Grinflachen und Platze) und im Bereich des
Sozialen (Gesundheit, Pravention, Kinder und Jugendliche, Bildung, Integration,
Belegungsvorgaben). Subjektive und objektive Unsicherheit sind auf Grund der
nachgewiesenen unsicheren Orte, besonders bei der &lteren Bevélkerung und jungen
Frauen ohne PKW stark verbreitet (Haushaltbefragung 2004; Stadtebauliches
Sicherheitsaudit). Diese betrifft beispielhaft den 6ffentlichen Raum, dessen stadtebauliche
Gestaltung und die Beleuchtung. Weitere Nutzungskonflikte im Wohnumfeld und
offentlichen Raum ergeben sich zwischen Jugendlichen, Heranwachsenden und
Erwachsenen. Im oOffentlichen Raum existieren zahlreiche Orte mit fehlender
Nutzungsdefinition und entsprechender Zielgruppenorientierung. Eine Aufenthaltsqualitat ist
somit nicht entwickelt. Im Bereich des privaten Wohnumfeldes bestehen gleichfalls
Aufenthaltdefizite, die behoben werden konnen. Bei allen MaRnahmen missen die

Bewohner und Bewohnerinnen an den Entwicklungen teilhaben kénnen.

Die dargestellte Ist-Situation begriindet die Auswahl Rheindorf-Nords als Quartier mit
besonderem Erneuerungsbedarf, zumal es sich um eine abgeschlossene Grof3siedlung im
Stadtgebiet Leverkusen handelt. Durch den Aufbau eines lokalen Quartiersmanagements
und vernetzter Arbeitsstrukturen gekoppelt an ein soziales Wohnungsmanagement und
einer gesamtstadtischen Belegungsstrategie soll die aktuelle Situation in den néchsten

Jahren verbessert und ein positiver Wandel am Standort erzeugt werden.

Indikatoren des Quartiers

Stadtebauliche Defizite:
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®  unattraktiver Wohnungs- und Stadtebau (Grof3siedlung),

®  stadtebauliche Defizite, wie unzureichende Platzgestaltung,

®  mangelnde Aufenthaltsqualitaten im Wohnumfeld und im 6ffentlichen Raum,
®  geringe subjektive Sicherheit im 6ffentlichen Raum,

®  fehlende Aufenthaltsqualitat; Angstraume im offentlichen Freiraum,

®  Uberholungsbedirftiges Freiraum- und Griinflachenkonzept,

®  Defizite im Wegesystem, Schulwegesystem,

®  Defizite Bushaltestellen und S-Bahnstation.

Lokale Okonomie:

®  Geringe Haushaltseinkommen und Einkommenssteuerabgaben®,
®  hoher Anteil erwerbsloser Bewohner und Bewohnerinnen,

®  problematische Entwicklung des Einzelhandels,

®  hoher Leerstand und Fluktuation bei Gewerbeimmaobilien,

®  fehlendes Angebot an Ausbildungs- und Arbeitsplatzen,

®  fehlende Dienstleistungsunternehmen,

®  geringes Grindungspotenzial und geringer Anteil Selbstandiger.

Wohnungswirtschaftliche Defizite:

®  typische negative bauliche und gestalterische Merkmale der GroR3siedlung,

® 2. T. erhebliche Modernisierungsriickstande,

®  Defizite Hochh&auser und Zeilenbebauung,

®  Defizite Wohnumfeld, unattraktive Abstandsflachen; Millstandorte; Parkplatze,
®  Defizite Aul3enbeleuchtung (subjektive und objektive Sicherheit),

®  hohe Neben- und Energiekosten (Heizung, Milll; etc.),

®  stagnierende Wohnungsnachfrage,

®  einseitige Belegung im sozialen Wohnungsbau,

®  fehlendes soziales Wohnungsmanagement,

®  erhdhtes Konfliktpotential in z. T. bereits tiberforderten Nachbarschaften /Stérungen,
®  hohe subjektive Kriminalitatsfurcht der Mieter,

®  Verkauf eines Wohnungsunternehmens (liberregional)

Soziale Indikatoren:

®  (berdurchschnittliche HaushaltsgréfZen,

®  segmentierter kleinraumiger Wohnungsmarkt / Filtering down,

®  hoher Anteil unterversorgter Kinder und Jugendlicher (Kinderarmut),

®  hoher Anteil hoch belasteter Familien und Alleinerziehender,

®  hoher Anteil Senior/inn/en,

®  hoher Anteil Spataussiedler (Bereich Monheimer Str. / Baumberger Str.),
®  hoher Anteil Auslander (Bereich Elbestr.),

®  Integrationsdefizite,

®  Konflikt zwischen Alt und Jung,

Rheindorf hat im Jahr 2005 hat das zweit niedrigste Lohn- und Einkommenssteueraufkommen in Leverkusen,
6.295 Euro, nur Manfort liegt mit 6.031 Euro noch darunter. Quelle: Stadt Leverkusen 06/2006
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®  hoher Anteil Kinder mit geringem Gesundheitsstatus vor der Einschulung,

®  hoher Anteil Jugendhilfefalle, Hilfe zur Erziehung (ASD), Jugendkriminalitat,

®  Verschuldung vieler Haushalte, u. a. Mietrickstande,

® unterdurchschnittliche schulischer Bildungserfolg bei Kindern und Jugendlichen,
®  hoher Anteil unqualifizierter junger Manner und Frauen,

®  hoher Anteil arbeitssuchender Personen,

®  Langzeitarbeitslosigkeit hoher Anteil Arbeitsloser unter 25 Jahren.

B Potenziale:

®  Viele Grunflachen, landliches Umfeld, Wupper, Rhein,

®  viele Abstands- und Freiflachen an den Wohnh&usern,

®  vorhandene Infrastruktur,

®  S-Bahn Haltepunkt Rheindorf,

®  Vernetzung: Institutionen und Akteure im lokalen Netzwerk,

®  Finanzielle und soziale Handlungsbereitschaft der Wohnungsunternehmen,

®  Tausch von Belegungsrechten im gesamtstadtischen Wohnungsmarkt,

®  Neubau neuer Wohnungsangebote im sozialen und freifinanzierten Wohnungsbau,

®  soziale Stabilisierung durch Einfamilienhausbebauung.

I. Rheindorf-Nord Quartier mit besonderem Erneuerungsbedarf

1. Anlass und Ziele des Integrierten Handlungskonzepts

Im Rahmen der Gemeinschaftsinitiative ,Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf* —
die ,Soziale Stadt“ sollen durch den integrativen Stadtentwicklungsprozess Defizite im
Bereich des baulichen Bestandes, der Sozialstruktur, der Bildung, der besonderen Situation
von Familien, der Gesundheitspravention, der Integration, des Arbeitsmarktzugangs, der
Ausstattung mit sozialer und quartiersbezogener Infrastruktur sowie Qualitaten des
Wohnumfeldes und des offentlichen Raums behoben werden. Leitprogramm sind die
Stadtebauférderung und somit als Rechtsgrundlagen die 88 136 ff. des Baugesetzbuches
sowie die Stadtebauforderungsrichtlinien und ergdnzenden Verwaltungsvorschriften des
Landes Nordrhein-Westfalen. Hierbei wird durch die Zusammenfihrung der verschiedenen
Akteure aus Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft, Wirtschaft, Institutionen und

Offentlichkeit ein besonderer Schwerpunkt gesetzt, um einen gemeinschaftlichen
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integrativen und transparenten Handlungsrahmen zu erarbeiten, der eine nachhaltige und
gewinnbringende Beteiligung aller Betroffenen im Quartier gewahrleistet. Ziel ist es dabei,
eine Verbesserung der Nachbarschaft, der lokalen 6konomischen Bedingungen und eine
deutlich Erhéhung der stadtischen Lebensqualitat zu erzielen und das Quartier langfristig
wieder attraktiver fir Bewohner, Stadt und Investoren zu machen. Durch die MaRnahmen
soll auch die subjektive und objektive Sicherheit der Bewohnerinnen und Bewohner deutlich

erhdht werden.

In den néchsten Jahren wird die Schaffung quartiersbezogener Beteiligungsstrukturen, die
Forderung und Unterstitzung des Ehrenamts in der lokalen Bevdlkerung, die
Quartiersbezogene und stadtweite Vernetzung lokaler Initiativen und Organisationen, die
Entwicklung der standortspezifischen Problemldsungen auch der bisher nicht organisierten
Birgerinnen und Birger, Mieter und Mieterinnen sowie die Einbeziehung der lokalen
Wirtschaft und anderer wichtiger, lokaler Akteure in der Quartiersentwicklung von

Rheindorf-Nord im Vordergrund stehen.

Verpflichtungen zur Umsetzung einer effektiven Gleichstellungspolitik im Sinne des Gender
Mainstreaming ergeben sich im Rahmen des integrativen Stadtentwicklungsprozess aus
der EU- und Bundesgesetzgebung heraus und stehen als Leitgedanke einer nachhaltigen
Stadtteilentwicklung mit integrativen Grundverstandnis bei allen Aktivitaten im Vordergrund.

Dies betrifft u. a. aus heutiger Sicht:

®  die schulischen Probleme von benachteiligten Jungen,

®  die besondere Lebenssituation von jungen mannlichen Aussiedlern und bestimmter
Migranten,

®  die Risikogruppe bestimmter mannlicher Jugendlicher und Heranwachsender (u. a. soziale
Kompetenz, Gewaltbereitschaft, Sucht),

®  die Situation von den meist weiblichen Alleinerziehenden im Quartier,

®  die Risikogruppe junger Madchen (Gesundheit, Bulimie, Sucht; Schwangerschatft, etc.),
®  die subjektive und objektive Sicherheit von Frauen im 6ffentlichen Raum,

®  die objektive Sicherheit von Frauen und Madchen im privaten Umfeld,

® die Situation von Seniorlnnen im Quartier (sicheres Servicewohnen im Alter),

®  Verbesserung des Arbeitsmarktzugangs von Ménnern und Frauen.

Das integrierte Handlungskonzept bildet innerhalb des Leitprogramms der
Stadtebauftérderung die Arbeitsbasis fur den beabsichtigten Prozess im Quartier. Dieser soll
dezentral vor Ort durchgefuhrt werden. Die Prozesshaftigkeit spiegelt sich wieder in der

Form der offenen Rahmenplanung, die nach Abstimmung mit den Beteiligten des

11
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Verfahrens fortgeschrieben werden soll. Das Handlungskonzept bildet den Rahmen zur
Biindelung von Programmen und Ressourcen in den Bereichen bauliche und
stadtebauliche Erneuerung, Soziales, Gesundheit, Bildung, Beschéaftigung, lokale
Okonomie sowie Okologie gemaR den Handlungsfeldern des Bund-Lander-Programms
»S0ziale Stadt* und stellt die Basis fur den Mittel- und Personaleinsatz aller betroffenen
Fachbereiche und Amter der Stadt Leverkusen und Kooperationspartner im Gebiet dar. In
einer ersten Kosten- und Finanzierungsiubersicht wird der notwendige gebindelte
Mitteleinsatz aus unterschiedlichen privaten und 6ffentlichen Haushalten aufgezeigt.

Ausgangspunkt und zugleich konzeptionelle Grundlage des vom Rat der Stadt Leverkusen
mehrheitlich zu verabschiedenen integrierten Handlungskonzeptes fiir Rheindorf-Nord
bildet eine umfassende Bewertung des stadtebaulichen und sozialstrukturellen Ist-Zustands
in den Jahren 2004-2006. Erste Bedarfe, Handlungsvorschldge und Maflinahmen, wurden
von im Quartier wohnenden Bewohnern, Mietern, Wohnungsunternehmen, Initiativen und
Institutionen erstmals benannt und als Ziele und Arbeitsgrundlage dargestellt.” Diese Ideen
und Vorschldge sollen zukinftig durch eine beteiligungsorientierte Quartierserneuerung
durch ein Quartiersmanagement bei der Weiterentwicklung des Quartiers etabliert werden.
Unter anderem soll durch einen neu aufzustellenden stadtebaulichen Rahmenplan die
stadtebauliche Entwicklung partizipativ erarbeitet werden, um eine moglichst grol3e

Identifikation der Menschen vor Ort zu schaffen.

Fur den Bewertungs- und Entscheidungsprozess zur Teilnahme am Soziale Stadt

Programm liegen folgende Erkenntnisse und Aktivitdten zu Grunde:

2. Ziele des Integrierten Handlungsansatzes

Ziele des integrativen Handlungsprozesses fir die Entwicklung des Nordquartiers Rheindorf
sind, Uber eine Verbesserung des Images und der Lebensqualitat sowie der subjektiven
und objektiven  Sicherheit des Quartiers der fortschreitenden negativen
Quartiersentwicklung Einhalt zu gebieten und mit effizienten und langfristigen Strategien
gegen zu steuern. Die festgestellten Probleme im Bereich von Stadtebau und
Wohnungswesen, Sicherheit und Ordnung, Freiraum und Grunflachen, Sozialstruktur,
Belegung, Nachbarschatft, Integration sollen durch eine Verknipfung von (stadte)baulichen
Aktivitdten mit sozial-, beschéftigungs-, umwelt- und kulturpolitischen Interventionen

langfristig reduziert werden.

dazu Befragung von 4.4000 Haushalten in Rheindorf 10/2004
s. Dokumentation Workshop Soziales, Planungswerkstatt Sicherheit im Bestand und Quartier 2006

12



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord
Bisherige Aktivitaten:

®  Vernetzung der Akteure (Stadt Leverkusen; Wohnungswirtschaft; Polizei Leverkusen,
soziale Akteure, seit 07/2004),

®  Schriftliche Haushaltsbefragung (November 2004; N: 4.400 Haushalte),
®  Ortsbesichtigung der Siedlung am Clarenberg in Dortmund,

®  Ortsbegehungen im Rahmen des integrierten stadtebaulichen Sicherheitsaudits 2005 mit
Bewohnen und Mietern (Januar bis Mai 2005),

®  Hausnummerbezogene, mindliche Mieterbefragungen (Dezember 2004 bis Januar 2005),
® 1. Planungswerkstatt ,Sicherheit im Bestand und Quartier (Januar 2005; dokumentiert),
® 2. Workshop Soziales ,Miteinander in Rheindorf-Nord" (Mai 2005, dokumentiert).

3. Methodisches Vorgehen im integrierten Handlungskonzept

Uber die genauen organisatorischen Strukturen werden die Akteure Ende 2006
zusammenreffen und beraten. Die Arbeitssitzungen sollten nach Mdoglichkeit von einer

unabhangigen Moderation moderiert und protokolliert werden.

Ab 2007 soll das integrierte Handlungskonzept vor Ort mit Institutionen, Akteuren, Bezirks-
politik, Vertretern der Stadt Leverkusen, und den Bewohner und Bewohnerinnen
kontinuierlich demokratisch abgestimmt und fortgeschrieben werden. Dazu bedarf es einer
Arbeitsstruktur und deren Organisation. In konkreten Projekten werden die relevanten Ziel-

gruppen aktiviert und beteiligt. Hierzu sind vorgesehen:

®  Beteiligung mittels Burgerworkshops,

®  Mieterbeteiligung (bei Modernisierung, Wohnumfeldmaf3nahmen, etc),
®  Beteiligung von Kindergarten / KITAS, Kindern und ihren Eltern,

®  Beteiligung der Schulen und Schulkinder,

®  Beteiligung der Jugendeinrichtungen und Jugendlichen,

®  Beteiligung der Seniorenorganisationen und Senioren,

®  Beteiligung von Migranten und Migrantinnen,

®  Beteiligung der lokalen Akteure,

®  Fachliche Unterstiitzung und Beteiligung der Verwaltung,

®  Einbeziehung und Beteiligung der Entscheidungstrager (Politik, Institutionen
Wohnungsunternehmen).

®  Aktivierung und Beteiligung der Bevdlkerung bei Malinahmen und Projekten.
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4. Konzeption und Organisation der Arbeitsstrukturen

Lenkungsrunde

In diesem Gremium sollen alle Dezernate und beteiligten Fachbereiche der Verwaltung der
Stadt Leverkusen, Vertreter aller im Rat vertretenen Fraktionen und gewéhlte Vertreter des
Stadtteilforums, der lokalen Okonomie, der Wohnungsunternehmen und der Polizei sowie
der Wirtschaftsforderung gleichberechtigt zusammengefihrt worden. Die Aufgaben
betreffen die strategische Ausrichtung der Gesamtmal3nahme, die Festlegung von
Schwerpunkten und Priorititen von EinzelmalRnahmen zur Erreichung der
Sanierungszielstellung, die Beschlussfassung hinsichtlich der Vergabe von Férdermitteln im
Rahmen der Malnahmenplanung und des integrativen Handlungskonzeptes. Die
Lenkungsgruppe orientiert sich an den Vorschlagen, die aus dem Quartier kommen
(Stadteilkonferenz und Beteiligungsverfahren richten sich nach ,bottom up“ Ansatz von der

Basis zur Spitze).

®  Arbeitsbeginn: ab 2007

Stadtteilkonferenz
Hier sollen die Vertreter der Institutionen, Bezirkspolitik, Wohnungsunternehmen, Vereine

aus dem Quartier und die im Quartier ansassige Wirtschaft vertreten sein und lber Ziele
und MaRnahmen, Projekte, verbindliche Aufgabenverteilung und Antrdge und Mittel be-

raten. Die Stadtteilkonferenz soll ab 2007 regelmaRig tagen.

Sozialraum AG fir den Bereich der Kinder- und Jugendhilfe

Diese AG besteht bereits seit einigen Jahren in Rheindorf. In der AG sind alle Akteure aus
der Kinder- und Jugendhilfe vertreten sowie Vertreter/innen anderer Stellen, deren Tatigkeit
sich auf die Lebenssituation junger Menschen und ihre Familien auswirkt (z.B. Schulen;

Polizei). Die AG arbeitet nach dem sozialraumorientierten Handlungsansatz.

Seniorenforum in Rheindorf

Das Seniorenforum Rheindorf wurde im Rahmen der kommunalen Altenhilfe unter

Federfihrung der Arbeiterwohlfahrt in Rheindorf eingerichtet. Hier sind alle, in der

14



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Seniorenarbeit Tatigen und einzelne Senioren im Stadtteil vertreten. Das Seniorenforum

arbeitet in Rheindorf sozialraumorientiert.

Thematische Aktivitdten und Projekte im Quartier

Da sich Uber die Organisationsform ,Stadtteilkonferenz® nicht alle représentativen
Bevolkerungsgruppen erreichen lassen, sollten ausgewahlte Zielgruppen aus der
Bevolkerung ab 2007 mit geeigneten Beteiligungsmethoden aktiviert und beteiligt werden.
Hierzu gehorten z. B. Kinder, Jugendliche, Heranwachsende, Senioren, Familien (dazu
Migranten und Alleinerziehende). Die Beteiligung der relevanten Zielgruppen soll zu
unterschiedlichen = MaRnahmen und  Projekten  mittels  zielgruppenspezifischer
Beteiligungsmethoden nach Moglichkeit durch unabhangige externe Expert(inn)en
kontinuierlich durchgefuihrt und kultiviert werden. Mit den Beteiligungsprozessen sollen
Eigenverantwortung und Selbsthilfepotenziale geweckt und aufgebaut werden. Diesen

Prozessen kommt im Handlungskonzept eine besonders grol3e Bedeutung zu.

Beispiele dazu:

®  Mieterbeteiligung in einzelnen Baubereichen (Abstandsflachen, Freiraum, Spielflachen),
®  Beteiligung von jugendlichen Spataussiedlern bei Bauprojekten,

®  Spielplatzbeteiligung von Eltern, Kindern und Freiwilligen,

®  Feste: Mitwirkung von Bewohnern durch verbindliche Mithilfe.

®  Beteiligung soll durch jeweils verantwortliche Unternehmen und Institutionen erfolgen.

Beispiel Birgerbeteiligung bei der Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts

Die Erarbeitung des Entwicklungskonzepts ,Rheindorf-Nord” soll als aktiver Prozess vor Ort
erfolgen, in dem die Stadtteilkonferenz, die Sozialraum AG, das Seniorenforum und die
Bewohner und Bewohnerinnen eingeschaltet werden und Ideen, Vorschldge und konkrete
Anmerkungen in das Planwerk aufgenommen werden und gemeinsam auf Machbarkeit
Uberprift werden. Dies soll Uber geeignete Beteiligungsformen (Workshops, Aktionen,
Planungszelle, etc) fir unterschiedliche Zielgruppen geschehen (Schulen, Jugendliche,

Familien/Migranten, Mieter, etc).
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II. Ausgangssituation Rheindorf-Nord

A. Siedlungsgeographische Bestandsanalyse Rheindorf-Nord

1. Geographische Lage Rheindorf-Nord

Das Wohnquartier Rheindorf-Nord weist durch seine raumlichen Gegebenheiten in der
Stadt Leverkusen eine Insellage auf. Rheindorf-Nord liegt an der Peripherie von Lever-
kusen. Im Nordosten grenzt das Quartier an die Stadtgrenze zu Langenfeld (Kreis
Mettmann). Im Westen wird die Siedlung durch die Bundesautobahn A 59 abgeschnitten, im
Norden durch die Bahntrasse Leverkusen-Dusseldorf. Im Suden bildet der Rhein die natir-
liche Grenze von Rheindorf. Im Osten schliel3t unmittelbar die Uferzone der Wupper an. Die
Grenze zwischen Rheindorf-Sud, dem urspringlichen Fischerdorf und der Grof3siedlung,
wird durch die stark befahrene Yitzhak-Rabin Stral3e (L293) gebildet. Sie bildet eine mar-
kante raumliche Grenze zwischen dem alten Siedlungsteil Rheindorf-Stid und dem neueren
Siedlungsteilen des Nordquartiers. Die Siedlung ist durchtrennt von einer grol3en Parkflache
(Friedenspark). Diese dient primar der Trinkwassergewinnung aus Grundwasservor-
kommen und ist als Trinkwasserschutzzone ausgewiesen. Das stadtische Wasserwerk hat
hier einen Standort und sichert die Wasserversorgung des Stadtteils Opladen. Im Osten

und Nord-Osten wird die Bebauung durch eine Hochspannungsleitungen begrenzt.

Der historisch gewachsene und dorflich gepragte Stadtbezirk Rheindorf hat Ende der 50er
Jahre eine massive stadtebauliche Veranderung durch die expansive Siedlungsentwicklung
erfahren. Es war moglich geworden, die bis dahin aus entwéasserungstechnischen Griinden
unbebaubaren Freiflachen, im Norden von Rheindorf zu erschlieen. Der Bau eines Haupt-
sammlers brachte Kapazitaten fur die Entwasserung. Auch verkehrstechnisch wurde das
bis zu diesem Zeitpunkt schlecht erreichbare Gebiet angebunden. Briickenbauten Uber die
Wupper und der damit gegebene Anschluss an Wiesdorf tiber die L293 sowie der Bau der
neuen Bahntrasse machten die Flachen fir das groRe Bauvorhaben attraktiv. So entstand
nordlich der ehemaligen Benratherstralie — die heutige Yitzak-Rabin Stral3e — ein neues
Quartier fur rund 10.000 Bewohner. Im Osten umschlie3t der Stadtteil einen alten Sied-
lungskern, die Butterheide, eine ehemalige Tagelohner- und Feldarbeitersiedlung, die heute
durch die bauliche Aufwertung und neuere Einfamilienhauser eine gute Wohnlage im Ge-
biet bildet. Das Neubauvorhaben Rheindorf-Nord war zum damaligen Zeitpunkt die grof3te

zusammenhangende Neubausiedlung Leverkusens (vgl. Rother 1968). Die bis zu dieser
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Zeit landwirtschaftlich genutzte Flachen wurden zu hochwertigem Bauland im Flachen-

nutzungsplan und im Baubauungsplan umgewandelt.

2. Entstehungszeitraum der Grof3siedlung 1959-1973

Die ersten Wohnhauser wurden 1959 in Rheindorf-Nord gebaut. Die Siedlung wurde dann
Uber einen langeren Zeitraum bis in das Jahr 1973 erweitert. In den letzten Jahren fand in
der Siedlung nur vereinzelt Neubebauung, wie zum Beispiel der Bau der Reihenein-
familienhdauser an Netze- und MuldestraBe statt. Die massiven Neubautatigkeiten der
neuen Siedlung in den 60er und 70er Jahren dienten der Beseitigung der kriegsbedingten
Wohnungsnot und der Schaffung menschenwirdiger Wohnverhéltnisse fur die
wohnungslose Bevdlkerung in Leverkusen. Bevdlkerungszuzige, die aus der sowjetischen
Besatzungszone resultierten und grof3e Flichtlingsstrome in die zerstérten Stadte brachten,
bewirkten u. a. den Bau groR3flachiger Trabantenstadte in Westdeutschland. So wurde die
Grof3siedlung Rheindorf-Nord vorwiegend fur die Wohnungsversorgung der Fluchtlinge und
Vertriebenen gebaut. Hinweise auf die Herkunftsregionen der gefliichteten Menschen
geben viele StraBennamen (z.B. Weichselstra3e, Masurenstral3e, Konigsberger Platz,

Zschopaustral3e).

Rheindorf-Nord ist eine typische westdeutsche GroRwohnsiedlung der 60er und 70er Jahre
(vgl. Bundesministerium flr Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau 1994). Die Siedlung
wird im Bebauungsplan, als Wohngebiet ohne nennenswerte Mischnutzungen und Ge-
werbeflachen dargestellt. So existieren folglich kaum belebende Nutzungsmischungen. Es
gibt daher nur wenige Gewerbe- und Arbeitsplatze, keine Kulturbauten und nur in den drei
kleinen Geschéaftsnebenzentren Handel und Kleingewerbe mit ricklaufiger Tendenz. Dem
Nordquartier fehlt es an gewachsenen urbanen Standortfaktoren. Die Siedlung verflgt Uber
die fir die Bauzeit typischen Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergarten (4), Grundschulen
(2), Nebengebaude der Gesamtschule (1) und Kirchengemeinden (2). Aufgelockert wird sie
nur durch 1- bis 2-geschossigen Ein- bis Zweifamilienhauser in den Randbereichen. Der
einzige gewachsene, alte historische Siedlungsteil ist die Butterheide, die siedlungs-
historisch nichts mit der Grol3siedlung verbindet und sich stddtebaulich und strukturell

deutlich abgrenzen lasst.
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3. Aktueller Bebauungsplan

Der Bebauungsplan hat seit langer Zeit keinerlei Anderung erfahren hat. Neuere Rahmen-
planungen und Planungen zur Stadtteilerneuerung existieren aktuell nicht. Plane zur
Nachverdichtung im bebauten Siedlungsbestand wurden in der Vergangenheit abgelehnt,

so auch die Erweiterung des Altenheims am Friedenspark.

Neubauten: In der NetzestralBe wurden mehrere Einfamilienhduser fertig gestellt. Ein ge-
werblicher Neubau entsteht im Jahr 2006 durch Lidl in der Elbestral3e auf dem ehemaligen
Grundstick der evangelischen Kirchengemeinde. Die evangelische Kirchengemeinde hat
daflr an der Ecke Solinger Stral3e / NetzestralRe ein neues Gemeindezentrum errichtet, in
unmittelbarer Angrenzung an den Festplatz (Park Il). Dies geschieht bisher jedoch ohne
Offnung und erkennbare Integration der Geb&aude in das Umfeld. Das Potenzial kénnte

durch Wege- und Offnung der Raumbeziehungen noch nachtraglich genutzt werden.

MaRRnahmen im integrierten Handlungskonzept:

®  Neues stadtebauliche Entwicklungskonzept mit Beteiligung der Bevolkerung vor Ort,
®  Platzerneuerung, u. a. Umbau des Kénigsberger Platzes,

®  Aufwertung der Platze in den beiden Nebenzentren,

®  Schaffung neuer Aufenthaltsqualitaten im 6ffentlichen Raum (nach Zielgruppen),

®  Ab- und Umbau von Angstraumen,

® effizientes Beleuchtungskonzept fir die Zukunft,

®  Belebung und Aufwertung des Friedensparks,

®  Verbesserung der Schulwegesicherheit,

®  Verbesserung der Bushaltestellen (Fahrgastservice: Aufenthalt und Sicherheit).

4. Aktuelle Immobilienmarktentwicklung

Der Immobilienmarkt in Rheindorf-Nord entwickle sich, laut Auskunft der Sparkasse
Rheindorf-Nord, derzeit ricklaufig. Junge Familien der Mittelschicht zogen eher aus dem
Gebiet fort, um anderswo zu bauen. Fraglich sei auch in diesem Zusammenhang, ob die
Erbengeneration der Einfamilienhduser spater hier leben wird oder ob ein vermehrter

Eigentimerwechsel durch den Verkauf der Hauser stattfinden wird. Der Eigentumswechsel
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der Einfamilienhduser ist auch als Chance zu begreifen, da so wieder mehr
Mittelschichtfamilien in das Quartier ziehen kdnnen (Eigenheimerwerb). Die
Wohnungsnachfrage im freifinanzierten Wohnungsbau ist stagnierend.

Die Bundesversicherungsanstalt flr Angestellte hat groRe Immobilienbestande der
GAGFAH im Winter 2004 an Fortress verkauft. Der Bérsengang steht bevor. Ob die
Immobilien weiter im Fondsbestand bleiben oder weiter veraufert bzw. privatisiert werden,
bleibt abzuwarten. Der Entwicklung ist auf der Entscheiderebene (Politik, Verwaltung, Woh-
nungswirtschaft) auflerste Beachtung und Engagement zu schenken, da von der
Entwicklung der Wohngebéaude in der Baumberger StralRe zukiinftig in diesem Bereich viel
abhangen wird (Wohnumfeldimage). Die GAGFAH Hochhausbestande in der Baumberger
StralRe mussen Bestandteil einer ausgewogenen Sanierung und Belegungsstrategie sein,

da es hier erhebliche bauliche und soziale Disparitédten gibt, die das Umfeld pragen.

5. Merkmal des Stadte- und Wohnungsbaus

In Rheindorf-Nord gibt es eine Mischung unterschiedlicher Gebaudetypen, die jedoch je-
weils fur sich gruppiert sind. Charakteristisch fiir das Nordquartier ist die Zeilenbebauung,
obwohl der Typ Einfamilien-, Reihenhaus haufiger auftritt als der Typ Geschosswohnungs-
bau. Die folgenden Daten zeigen die Bestande ohne Wohnheime, Anstalten und Sammel-
unterkiinfte. Darunter sind samtliche Wohngebaude in Rheindorf-Nord erfasst. Aul3erdem
gibt es etwa ein Dutzend Hochh&user in Rheindorf-Nord. Die Mehrzahl der Mietwohnungen

ist im Eigentum von vier Wohnungsunternehmen.

®  WGL GmbH, Leverkusen (Kommunales Wohnungsunternehmen, Leverkusen),
®  Wilhelm-Sander-Stiftung, Leverkusen (industrieverbundene Stiftung),
®  GAGFAH, Essen (gehort seit 2005 zu Fortress),

®  Baywoge GmbH, Regionalstelle Leverkusen (gehort zur THS, Hauptsitz Gelsenkirchen).

Ferner sind noch die Sahle Wohnungsbau in Kéln und ein privates Wohnungsunternehmen,
Eigentimerinnen weiterer Wohnungsbestédnde (Saalestral3e) in Rheindorf-Nord. Die
Wohngebaude der Sahle Wohnungsbau und der anderen Eigentimer sind nach den

heutigen Erkenntnissen unauffallig.
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Alle Mietwohnungen zeichnen sich durch folgende Qualitaten aus:

®  Bader Uberwiegend mit Badewannen,
®  Balkone,
= Kellerraum,

®  PKW-Stellplatz im AuRenbereich (private bzw. offentliche Stellplatze).

Von der A 59 aus Richtung Disseldorf kommend ist die GroRRsiedlung gut sichtbar. Nicht
nur das Scheibenhochhaus an der Okerstrae (Hausnummer 30a/30b), sondern auch die
anderen Hochhauser (8-geschossige Wohnhduser Baumberger Str. 50, 52, 54; 8-
geschossige Wohngebaude Peenestr.1, 3, 5; 14-geschossiges Hochhaus Leinestr. 1), die
Hochhauser am Konigsberger Platz (Hausnummern 8, 10, 12, 14, 26), die so genannten
Sternhauser, die zwei Kirchen, die Gebaudekante der Schulen sowie die Wirkung von
zahlreichen Abstandsgriinflichen (Zeilenhduser und Hochhéauser) und groRRflachigen
Griunflachen pragen das Siedlungsbild. Eine symbolische Trennung und Differenzierung der
Grin- und Abstandsflachen von 6ffentlichen, halb-6ffentlichen und privaten Raum ist im

gesamten Quartier kaum erkennbar.

Das auffalligste Wohngeb&ude, insbesondere fir Personen, die von der S-Bahn-Station
Rheindorf (S6) kommen, ist das 13-geschossige Scheibenhochhaus mit angebautem
Heizkraftwerk der Energieversorgung Leverkusen (hoher grauer Schornstein) an der
OkerstralRe 30a/b. Dieses Gebaude hat imagebildenden Charakter fir Rheindorf-Nord und
ist als Landmarke von der vorbeifiihrenden Bahntrasse gut sichtbar. Das
Scheibenhochhaus ist Nord-Sud ausgerichtet. An der nérdlichen Fassade befinden sich
sehr enge Laubengadnge. Die Gestaltung der Fassade ist farblich monoton und nicht im

besten Zustand.
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5.1 Gebaude- und Wohnungsbestand

Insgesamt gibt es in Rheindorf-Nord rund 4.200 Wohnungen in 918 Gebauden. Davon sind
rund 3.000 Wohneinheiten im Eigentum von vier Wohnungsunternehmen. Der uber-
wiegende Teil der Wohngebaude (514) verfugt tber 1 bis 2 Wohnungen, was durch den
Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser bedingt wird. Rund 160 Gebaude verfligen tber 3
bis 6 Wohneinheiten, 244 haben mehr als 7 Wohnungen (Stadt Leverkusen / Statistikstelle
am 31.12.2002, Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht). Diese Aussagen beziehen

sich auf samtliche Gebaude und Wohnungen in Rheindorf-Nord.

Tab. 1: Gebaude mit Wohnungen in Rheindorf-Nord am 31.12.2002

Rheindorf-Nord | insgesamt mit 1 bis 2 mit 3 bis 6 mit 7 u. mehr
Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Anzahl Geb&ude 918 514 160 244

Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle, Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht

Tab. 2: Wohnungen in Gebauden in Rheindorf-Nord am 31.12.2002

Wohnungen in Gebauden in Gebauden in Geb&uden
insgesamt mit 1 Wohnung | mit 2 Wohnun- | mit 3 und mehr
gen Wohnungen
Anzahl 4.200 443 142 3.615
Wohnungen

Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle, Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht

Bei den Mehrfamilienhdusern handelt es sich in der Mehrzahl um typische Gebaude des
offentlich geforderten westdeutschen Sozialwohnungsbaus der Nachkriegszeit. Die
Mehrzahl der Wohngeb&ude sind im 1. Férderweg des WoBauG gebaut worden und wird
an Mieter mit einem Wohnberechtigungsschein vermietet. Seit 2005 wird eine verstéarkte
Vermietung an Haushalte mit Transfereinkommen beobachtet (Arbeitslosengeld 1), was zu
einer weiteren Verstetigung der bereits einseitigen sozialstrukturellen Belegung zur Folge
hat und fur die nachhaltige Weiterentwicklung des Quartiers negative Konsequenzen hat.
Folglich konzentrieren sich in vielen Wohngebauden des sozialen Wohnungsbaus
Haushalte mit einem geringen Einkommen, was eine Belegungsmischung von

unterschiedlichen Einkommensgruppen, Sozial- und Haushaltsstrukturen derzeit kaum

21



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

ermoglicht. Lediglich Haushalte, die in der Vergangenheit eine Verbesserung ihres
Einkommens erzielen konnten und wohnen geblieben sind, bewirken eine stabilisierende
Mischung der Sozialstruktur in der Mieterschaft. Dies sind heute in der Mehrzahl
Seniorenhaushalte. Die in Nordrhein-Westfalen aufgehobene Fehlbelegungsabgabe diirfte
hier nur eine geringe Wirkung ausuben. Der sinnvolle Zuzug von Haushalten aus mittleren
Einkommensgruppen kann dadurch nicht erfolgen. Neben den offentlich geférderten
Gebauden existieren freifinanzierte Miethduser. In diesen zeigt sich die Tendenz einer

geringen Wohnstandortnachfrage aufgrund der Qualitatsdefizite des Quatrtiers.

In insgesamt drei Nebenzentren sind kleine Gewerbeflachen vorhanden, die in den beiden
Nebenzentren (Weichsel- und Felderstral3e) zum Teil seit langerem leer stehen oder an
Dienstleistungsunternehmen vermietet sind. Diese sind kleinflachige Gewerbeflachen, die
wie an vergleichbaren Siedlungsrdumen aktuell kaum Nachfrage erfahren. In der Butter-
heide existieren einige wenige gewerbliche Flachen im Bereich der Wohnbebauung und in
den Wohngeb&uden. Hier befinden sich vereinzelt Kleingewerbe, Handwerksbetriebe und

einige Gaststatten.

Die Mehrzahl der Wohngebaude sind in einem Verbund von 3- bis 4-geschossigen, ein-
fachen Zeilenbauten angelegt worden. Die Ausrichtung ist meist Nord-Sid, gelegentlich
auch Nord/Ost-Sud-West. Die meisten Miethduser verfiigen lGber Flachdacher. Die Zeilen-
und Hochhéauser verfligen Uber Flachdacher, die meisten Einfamilienhduser tber Sattel-
déacher. Die Fassaden sind in der Regel verputzt. Der Fassadenzustand variiert im Quartier
stark, in einigen Bereichen wurden die Fassaden neu gestrichen, in anderen ist an der ur-
springlichen Gestaltung nach dem Bau nichts verandert worden. ZeitgemaflRe Wéarme-
schutzmalRnahmen an den Fassaden zur effektiven Energieeinsparung und erheblichen
Verringerung der Mietnebenkosten, sind im Gebiet bisher noch rar, so dass die Betriebs-
kosten u. a. fur die Beheizung der Wohnungen zu hoch ausfallen. Die meisten Wohnungen
haben auf der sudlichen Seite einen Balkon oder eine Loggia. Dazwischen befinden sich
groRe Abstandsflachen, meist in Form von groR3flachigen Rasenflachen. Auf den Rasen-
flachen existiert ein Strauch- und Baumbestand, der auf Grund seines Alters oft die
Sichtachsen versperrt bzw. fur eine starke Verschattung der Wohnungen sorgt. Das ur-
sprungliche Freiflichenkonzept verschwindet derzeit unter der Vegetation. Die fehlende
Instandhaltung und Bestandspflege im 6ffentlichen und privaten Freiraum (Laternen, Bénke,
Papierkorbe, Waschestangen, Sandkasten) an vielen Stellen vermitteln den Eindruck von
.Zerfall und Unordnung“. Die Waschestangen auf den Abstandsflachen zwischen den
Zeilenhausern, werden in einigen Wohnbereichen von den Mieterinnen bei guter Witterung

genutzt. In den meisten Fallen sind die jedoch Waschestangen angerostet und die Farbe
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blattert ab (Erhalt und Sanierung/Umsetzung). Vielfach wirken die Waschestangen auf den
Abstandsflachen deplaziert. Es besteht ein auffalliger baulicher Kontrast zwischen den
Zeilenhausern, dem Scheibenhochhaus (OkerstraRe 30) und den Punkthochhdusern

(Baumberger Stral3e, Leinestral’e, Kénigsberger Platz, WarthestralRe, Peenestralie).

Das markanteste Geb&ude stellt das im nérdlichen Randbereich in der OkerstralRe, 13-ge-
schosssiges Scheibenhochhaus der Wilhelm-Sander-Stiftung dar. In der Leinestral3e steht
ein 16-geschossiges Hochhaus der WGL mit Balkonen, welches durch die umgebende Ve-
getation kaum sichtbar ist. Am Konigsberger Platz stehen ein 9- und ein 8-geschossiges
Hochhaus. Wie alle Hochh&user, verfiigen sie tUber Aufziige und Balkone. Die Punkthoch-
hauser der GAGFAH in der Monheimer Stral3e verfigen ebenfalls Uber Aufziige und Bal-
kone. Hier sind die Aufzlge auf halber Etage eingebaut und folglich unpraktisch fir ge-
handikapte Nutzer oder Kinderwagen. Die Fassaden der Punkthochhduser machen auf3er-
lich einen moderniserungsbedirftigen Eindruck. In der Weichselstralle steht ein
modernisiertes Hochhaus. Die verschiedenen baulichen Haustypen der Einfamilienhaus-
bebauung zeigen die typischen individuellen Gestaltungsmerkmale der Eigentiimer auf. Die
meisten Ein- und Zweifamilienh&user wirken im Aul3enbereich sehr gepflegt. Die Fassaden
sind im unterschiedlichen baulichen Zustand. Baulich und gestalterisch fallt dabei die But-
terheide durch ihre historisch gewachsene, heterogene Siedlungsstruktur und dem nahezu
erhaltenen doérflichen Siedlungscharakter auf. Der Wohnwert der Butterheide l&asst sich
deutlich vom nordlichen Quartier unterscheiden. Der Siedlungsbereich besitzt einen

Sonderstatus im Untersuchungsquartier. Hier leben in der Mehrheit deutsche Bewohner.
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Wohnungsbestande der WGL GmbH

Die Wohnungsbaugesellschaft Leverkusen GmbH (abgekilrzt: WGL) ist Eigentimerin von
rund 2.122 Wohneinheiten in 122 Geb&uden und somit der grof3ite Wohnungsvermieter in
Rheindorf-Nord. Die WGL ist das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Lever-
kusen und hat von daher eine groRe Bedeutung fir die Wohnungsversorgung
einkommensschwacher und benachteiligter Mietergruppen in Leverkusen. Die Wohnge-
baude der WGL wurden in den Jahren 1958 bis 1973 errichtet. In den Jahren 1983 bis 1996

kamen weitere 156 Wohneinheiten hinzu.

Abb. 1: Prozentualer Anteil der Wohnungsbesténde der vier Wohnungsunternehmen im Quartier

GAGFAH
8%

Baywoge

WSS

WGL
50%

Sonstige
31%

Quelle: Datengrundlage Angaben der Wohnungsunternehmen, eigene Darstellung

Rund 1.290 der 2.122 Wohnungen sind im 1. Wohnungsbauférderweg gebaut worden. Be-
legungsbindungen bestehen noch fir ca. 1.290 Wohnungen. 832 Wohnungen wurden frei-
finanziert. Der Uberwiegende Teil der Bindungen der 6ffentlich geférderten Wohnungen lauft
im Zeitraum von 2006 bis 2017 aus. Von Ende 2004 bis Ende des Jahrs 2006 laufen 757
Wohnungen der WGL aus der offentlichen Forderung. Weitere 431 Wohnungen werden bis
2008 aus der Bindung herausfallen. Damit fallt die Mehrzahl der offentlich geférderten
Wohnungen in Rheindorf-Nord in den kommenden Jahren aus der Belegungsbindung. Be-

legt werden die freien Wohnungen bei der Neuvermietung durch das Wohnungsunter-
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nehmen selbst. Neumieter benétigen beim Bezug einer Wohnung mit Belegungsbindung
einen Wohnberechtigungsschein (abgekirzt: WBS). Aus diesem Grund existiert in den Be-
standen der WGL eine starke Konzentration von benachteiligten Mietergruppen und Haus-
halten von Deutschen und Migranten. Im Bereich der Monheimerstrale wohnen viele

Spéataussiedler. Im Bereich der ElbestralRe wohnt eine Vielzahl von Nationalitaten.

Die Mehrheit der Wohnungen der WGL verfligt tber 3 Raume, gefolgt von den Wohnungen
mit 2 Raumen. An dritter Stelle folgen die Wohnungen mit 4 Ra&umen. Nur 187 Wohnungen

haben einen Raum und 29 Wohnungen haben 5 Raume.

Tab. 3: Wohnungen nach Raumzahl bei der WGL GmbH im Jahr 2004

Wohnungen mit: 1 Raum | 2 Raume 3 Raume 4 Raume 5 Raume
insgesamt
2.189 187 623 1.003 347 29

Quelle: WGL GmbH Stand 2004, eigene Darstellung

Die Wohngebaude sind in unterschiedlichen Sanierungs- und Modernisierungszustand. In
sidlichen Bauabschnitt der Monheimer Stral3e wurden in der jingsten Zeit umfangreiche
ModernisierungsmalRnahmen an den Gebauden und im Wohnumfeld durchgefuhrt. In den
anderen nordlichen und 6stlichen Siedlungsbereichen hingegen sind die Bestande nach
Jahrzehnten des Baus sanierungs- und modernisierungsbedirftig (z.B. Weichselstr.,
Warthestr., Unstrutstr., Zschopaustr., Elbestr., etc). Das Wohngeb&ude in der Warthestral3e
27 soll abgerissen werden und durch Neubauten mit insgesamt 33 Wohneinheiten ersetzt
werden. Der Neubau wird zurzeit errichtet (Sommer 2006). Bei der Neubauplanung der drei
Wohngebaude gab es noch keine Vorprifung der sicherheitsrelevanten
Gestaltungskriterien an den Geb&auden und in der Wohnumfeldplanung. Die Besichtigungen
des Wohnumfeldes, der Hauseingange und Treppenhduser zeigen, dass es in vielen
Siedlungsbereichen neben Mangeln bei der Instandhaltung, nach heutigen Erkenntnissen
bauliche und gestalterische Sicherheitsdefizite bestehen. Diese Defizite beziehen sich
insbesondere auf eine unibersichtliche Freiraumgestaltung, mangelhafte Beleuchtung, die
weitlaufigen Zuwege der Zeilenbebauung, Eingangsbereiche, Briefkasten, Treppenhauser,
Wohnungstiren, Balkontliren und Kellerraume. In einigen Wohnbereichen ist die

Ausstattung im Wohnumfeld vollig marode und fiir die Mieter unattraktiv (Banke,
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Waschestangen, Sandkasten, etc.), so dass schnell der Eindruck des fortschreitenden

Niedergangs des Bestands entsteht (entspricht u. a. Aspekten von ,Broken Windows").

Wohngebdude der Wilhelm-Sander-Stiftung

Samtliche 388 Wohnungen der Wilhelm-Sander-Stiftung (abgekirzt: WSS) befinden sich
mit einer Ausnahme in der Okerstral3e. Ein weiteres Gebaude ist in der Saalestral3e (Haus-
nummern 2a-c). Die Hauser wurden alle im Jahr 1964 erbaut. Bis auf das Scheibenhoch-
haus (Okerstraf3e 30a/b) mit 13 Geschossen sind alle Gebaude 3-geschossig. Die meisten

Wohnungen verfugen tber 3 Zimmer. Alle Wohnungen wurden freifinanziert.

® 189 Wohnungen mit 2 Zimmern und 199 Wohnungen mit 3 Zimmern

Der Wohnstandort der WSS in der Okerstral3e verfugt durch die Nahe zum S-Bahnhof
Rheindorf und den Geschaften des taglichen Bedarfs am Konigsberger Platz Uber einen
Standortvorteil. Dieser muss bei der zukinftigen Offentlichkeitsarbeit und Standorter-

neuerung berlcksichtigt werden.

Scheibenhochhaus (Okerstr. 30a; b): Die Besichtigung des Wohnumfeldes, der Hausein-

gange und Treppenhauser zeigen, dass Sicherheitsdefizite bestehen. Diese sind typisch fur
Hochhauser mit Laubengangen und der komplizierten inneren Erschlieung dieses Hoch-
haustypen (vgl. Newman 1973, 1976). Die Méangel beziehen sich auch auf die unklare
Gestaltungsmuster der Zuwege und der Abgrenzung der Abstandsflachen (6ffentlicher,
halbéffentlicher, privater Raum), mangelhafte Beleuchtung, unibersichtliche und zu kleine
Eingangsbereiche, Treppenhduser, Fahrstihle, unsichere Balkone in den Erdgeschoss-
wohnungen. Die Proportionen der Hauseingdnge stimmen nicht mit der Geb&udegrolie
Uberein. Hingegen wirken die Zeilenhduser in der Okerstrale unproblematisch. Die Ab-
standsflachen sind gepflegt und werden vielfach von den Mietern im Sommer angenommen
(Wasche, Partyzelte, Gartenstiihle, Spiel). Jedoch fehlt eine erkennbare, symbolische Ab-
grenzung der privaten Grinflachen von den offentlichen Flachen. Stérend fir die Anwohner
ist, dass die OkerstralRe tagstiber durch auswartige Pendler, die die S-Bahnlinie S6 nutzen,
voll geparkt wirkt, da der nahe gelegene P & R Parkplatz Rheindorf Gber zuwenig Park-

platzkapazitaten fur Pendler verfligt.
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Wohngebaude der GAGFAH

Die GAGFAH ist Verwalterin von 320 Wohnungen in Rheindorf-Nord. Die Bestande wurden
im 1. Forderweg errichtet und sind bereits fast komplett aus der Bindung heraus. Die Re-
gionalverwaltung der GAGFAH befindet sich in Essen-Ruttenscheid, von dort werden die
Wohnungen verwaltet. Im Jahr 2005 wurden die Bestdnde durch die Eigentumerin, die
Bundesversicherungsanstalt fir Angestellte (ehemals BFA), an die amerikanische Fortress
GmbH verkauft. Die GAGFAH verwaltet weiterhin die Wohnungsbestiande. Da der
Bdrsengang von Fortress geplant ist, werden aktuell keine finanziellen Mittel fUr die
Modernisierung der Bestande zurlickgestellt. Ein Teil der Wohnungen (144 WE) befindet
sich in der OderstraRe (Hausnummern 14-48), dieser Bereich wird aus Zeilenhdusern aus
dem Baujahr 1964 gebildet. Weitere 156 WE befinden sich in der Baumberger Stral3e
(Hausnummern 46-54). Die Gebaude der Baumberger StralRe (50a, b; 54 a, b) sind nicht
mehr gebunden. 48 Wohnungen sind offentlich geférderte Altenwohnungen aus dem Bau-

jahr 1990. Die Mehrzahl der Wohnungen verfugt Gber 3 Zimmer.

Tab. 4: Wohnungen der GAGFAH nach Raumgréfen

davon mit
Stral3en Hausnummern [Wohnungen 1 Raum| 2 Raumen| 3 Raumen| 4 Raumen
Baumberger Str. 46, 50, 52, 54 128 0 0 128 0
Baumberger Str. 54a, 54b 24 8 8 8 0
Baumberger Str. 50a, 50b 24 8 8 8 0
Oderstr. 14-48 144 0 24 81 39
WE insgesamt 320 16 40 225 39

Quelle: GAGFAH GmbH 2004, eigene Darstellung

Die meisten Gebdude und Wohnungen sind nur teilmodernisiert und haben altersbedingte
Defizite in der Ausstattung (z.B. Bader, Heizungen). Die Fahrstiihle und Heizungen wurden
in den letzten Jahren saniert. Fassadenerneuerungen und Warmedammungen wurden an
einigen Gebauden vor tber 20 Jahren durchgefiihrt. Kunststofffenster wurden in der Oder-
stral3e 1984 und 1992 in der Baumberger Strafl’e (Hausnummern 46, 50, 52, 54) eingebaut.
Die Treppenh&user sind zum grof3en Teil modernisierungsbeduirftig und machen einen ent-

sprechend negativen Eindruck.

Sicherheitsdefizite: Stichprobenartige Besichtigungen des privaten Wohnumfeldes, der

Hauseingdnge und Treppenhaduser und das stadtebauliche Sicherheitsaudit 2005 zeigten,
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dass es neben Mangeln bei der Instandhaltung, erhebliche Defizite beziglich der baulichen
und gestalterischen Sicherheitsaspekte bestehen (Grundlage Checklisten und
Gestaltungsempfehlungen und Kriterien nach CPTED / ICA u. E-DOCA®). Die Defizite
beziehen sich insbesondere auf eine unubersichtliche Freiraumgestaltung, mangelhafte
Beleuchtung, die Zuwege, Eingangsbereiche, Briefkasten, Treppenhéauser, Fahrstihle,
Wohnungstliren (Turzargen, Schlésser, etc), untere Balkontiren und Kellerraume. Die
Parkplatze an Hausern sind haufig Tatorte von Straftaten von/aus dem Fahrzeug (PKW-
Diebstahl, Reifendiebstahl, etc.). Dieser Zustand fihrt zu Verunsicherung der Mieter im
Wohnumfeld.

®  Ordnungsdefizite: Die Miullstandorte sind zum Teil durch Mill verdreckt, ebenfalls die
Bische und die Sandkasten.

Wohnungsbesténde der Baywoge GmbH

Die 73 freifinanzierten Wohnungseinheiten der Baywoge beschréanken sich im Rheindorf-
Nord auf ein 8-geschossiges Hochhaus am Kénigsberger Platz (Hausnummern 8, 10 und
12). Die Baywoge ist eine Tochtergesellschaft der THS mit Hauptsitz in Gelsenkirchen. Die
Gebéaude wurden im Jahr 1965 erbaut und verfiigen alle tber Wohneinheiten mit zwei Zim-
mern mit Balkon. In der Mehrzahl wohnen hier noch die Erstmieter, die in der Ver-
gangenheit Werkstatige beim Bayerkonzern waren. Bei der Neuvermietung werden die
Wohnungen, laut Aussagen der 6rtlichen Wohnungsverwaltung, aus strategischen Grinden
haufig an allein stehende Senioren vermietet, damit es nicht zu Belegungsproblemen
kommt. Die Ausstattung der Hauser mit Fahrstihlen und die unmittelbare N&he zum
Kdnigsberger Platz und den Geschaften machen die Wohnungen flir die Zielgruppe der
Senioren attraktiv. Einer der Griinde fir die bevorzugte Belegung der Wohnungen mit Se-
nioren ist auch, dass das Wohnungsunternehmen zunehmend Probleme mit jingeren
Mieterhaushalten in der Wohnungsbewirtschaftung erfahrt. Das primare Problem sind dabei
Mietschulden. Als Kindigungsgriinde des Mietverhaltnisses durch die Mieter werden haufig
die Grundung einer Familie und der damit verbundener Bedarf hach mehr Wohnraum ge-
nannt. Wohnzufriedenheit und Kindigungsgriinde werden jedoch noch nicht systematisch

im Unternehmen analysiert und ausgewertet (Handlungsempfehlung: Marketing und Offent-

CPTED / ICA ist eine weltweite tatige Organisation von Fachleuten (z.B. Architekten, Planern, Geographen,
Stadtraumdesignern Kriminologen, Psychologen, Padagogen, etc.), die sich mit der situativen Kriminalpravention
durch Gestaltung auseinandersetzt (Crime Prevention Trough Environmental Design) mit Sitz in Kanada. E-DOCA
(European Designing Out Crime Association) E-DOCA ist die europaische Organisationsebene mit Sitz in den
Niederlanden, Amsterdam. Die Grundlagen von Jane Jacobs (Autorin: ,Tod und Leben Amerikanischer Stadte*) und
Oscar Newmans Architekturarbeiten wurden hier u.a. weiterentwickelt. www.e-doca.net; www.cpted.net.
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lichkeitsarbeit). Die Baywoge hat einen nebenberuflichen Hausmeister im Bestand. Be-
schwerden werden nach kaufménnischen und technischen Aufgaben bei der Baywoge
eingeteilt und in den zustandigen Abteilungen bearbeitet. Kiindigungsgriinde werden nicht

systematisch erfasst (-Handlungsbedarf).

Sicherheitsdefizite: Im hinteren Bereich des Gebdudes und am Kdnigsberger Platz existie-

ren Sicherheitsdefizite. Angefangen von Beleuchtungsmangeln, fehlenden
Orientierungshinweisen, untbersichtlichen, versteckten Kellerzugangen und schlecht ein-
sehbaren Millstandorten, bis hin zu einer hohen und dichten Vegetation lassen sich Sicher-
heitsmangel aufzeigen. Im Geb&ude fallen die Eingangssituationen ins Gewicht (integriertes

stadtebauliches Sicherheitsaudit 2005; Passantenbefragung 2006).

5.2 Gewerbeimmobilien am Kdnigsberger Platz

Die Baywoge ist u. a. Eigentimerin der Gewerbeimmobilien auf der Ostlichen Seite am
Kdnigsberger Platz sowie einer grof3flachigen Gewerbeimmobilie (Pennymarkt). Die
westlich gelegenen Ladenlokale sind im Eigentum der WGL. Der nérdliche Bereich des
Konigsberger Platzes ist im Eigentum der beiden Wohnungsunternehmen (Baywoge und
WGL) und wurde in der Vergangenheit bereits einmal umgestaltet, allerdings ohne die
Beteiligung der Nutzer. Der sidliche Teil des Koénigsberger Platzes ist im kommunalen
Eigentum und unterscheidet sich in seiner Gestaltung vom ndordlichen Teil bisher deutlich,
zumal kein aufeinander abgestimmtes Konzept zur Platzumgestaltung in der Vergangenheit
stattgefunden hat. Hier findet einmal wdchentlich der Wochenmarkt statt. An den anderen

Tagen dient die Flache als Parkplatz.

5.3 Gestalterische und bauliche Defizite der Wohngeb&ude

Bei den meisten Gebauden bestehen Sanierungs- und Modernisierungsriickstédnde sowohl

an den Fassaden und als auch in den Eingangsbereichen und den Hausfluren:

®  Scheibenhochhaus Okerstral3e 30a, b (Wilhelm-Sander-Stiftung),

®  Punkthochh&auser Baumberger Stralle (GAGFAH),

®  Hochhaus am Konigsberger Platz (Baywoge),

®  Zeilenhauser im Bereich Weichsel- und Warthestral3e und andere Bereiche (WGL),

®  Zeilenhauser Zschopau- und Unstrutstral3e (WGL),
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®  Wohnhaus mit Laubengangen, Monheimer Stral3e 146-152,

Besonders der Zustand der Zeilenhauser der WGL fallt in einigen Siedlungsbereichen auf.
Dies trifft besonders auf die Warthestr. Weichselstr., Elbestr., Unstrutstr. und Zschopaustr.
in besonderem Masse zu. Neben der Geb&audesubstanz, sind es die situativen und
nutzungsspezifischen Aspekte der stadtebaulichen Kriminalpravention und der Wohn- und
Wohnumfeldqualitat an den Schnittstellen von Gebauden und zu den Abstandsflachen, die
verbessert werden miuissen (Grinflichenkonzept, Wohnumfeld, Mieterbeteiligung,
Aneignung, soziale Kontrolle). Die Transparenz, Orientierung und Beleuchtung der Zuwege
ist hier zu verbessern. Im Bereich der Millplatze und Parkplatze gibt es Gestaltungsbedarf
hinsichtlich der situativen Sicherheit und der gestalterischen Aufwertung. Die un-

zureichenden beleuchteten ErschlieBungswege missen beleuchtet werden.

Zahlreiche Defizite im Bereich der situativen Sicherheit lassen sich in den Eingangsbe-
reichen der Wohngeb&ude aufzeigen. So stehen vielfach die Haustiren bei den
Begehungen offen (stadtebauliches Sicherheitsaudit durch Kaldun 2005), sodass
unberechtigte Personen unbemerkt das Haus betreten kdnnen. Vielfach befinden sich, die
Briefkdsten noch in den Hausfluren, sodass Fremde leicht Zutritt in das Haus erhalten.
Stichpunktartig besichtigte  Wohnungstiren lassen die Vermutung zu, dass wenig
sicherheitstechnisch geeignete Wohnungstiren und Schlésser in den Wohngebauden
Verwendung finden. Die Balkone in den Erdgeschossbereichen sind leicht zu Gberwinden.
An einigen Stellen gibt es geeignete Kletterhilfen (z.B. Abwasserrohre). Einbriiche Uber die
Balkone werden zum Teil durch leicht zu 6ffnende Balkontliren und Fenster erleichtert. Hier

fehlen geeignete technische Sicherungssysteme (Balkontlren/Fenster/Mietergérten).

Defizite:
®  Offen stehende Haustiiren (negatives Mieterverhalten),
® innen liegende Briefkasten,
® 2. T. Fehlen der Gegensprechanlagen,
®  fehlende Sicherheitstechnik an den Eingangs- und Wohnungstiren,
® fehlende Sicherheit der Fenster in den unteren Wohnbereichen,
®  fehlende Absicherung von Kellertiiren und Kellerrdumen,

®  z.T. defekte oder fehlende Beleuchtungskorper.
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Gestalterische und situative Sicherheitsaspekte im Wohnumfeld

GroRRe Bereiche des Wohnumfeldes wirken in den Sommermonaten auf den ersten Blick

sehr grin, weisen aber auf den zweiten Blick gestalterische Defizite auf. Die hinteren Haus-

bereiche der unteren Wohnungen sind in den meisten Miethausern (Zeilenbauten) leicht

durch Fremde zu erreichen, da es auf den Abstandsflachen keine erkennbaren symboli-

schen Abgrenzungen zum halbprivaten Raum existieren. Die Wiesen sind offen gestaltet,

eine eindeutige Zugehorigkeit zu den Wohnhausern ist nicht erkennbar. Mietergarten und

Symbole der Aneignung in den Wiesenflachen sind im Gebiet kaum vorhanden. Lediglich

bei der Wilhelm-Sander-Stiftung, in der Okerstral3e (Zeilenhauser), sind im Sommer Party-

zelte und Stuhlgruppen in die Rasenflachen platziert worden.

Defizite im AuRenbereich:

Uneinsehbare, verzweigte Wege zu den Hausern und Kellertreppen im Auf3enbereich,
wenig attraktive Freirdume fir unterschiedliche Mietergruppen,

geringe soziale Kontrolle durch geringe Aneignung der Mieter,

geringe Aufenthaltsqualitat (u. a. durch Hundekot, langweilige Abstandsflachen),
Zuwege zu den Hausern sind zugewachsen und wirken unubersichtlich,
Abstandsgriin hinter den Hausern kann von jedermann durchquert werden,

untere Balkone bieten potenzielle Einstiegs- und Einbruchsgelegenheiten.

Beleuchtungsdefizite:

Parkplatze und Garagenhdfe sind vielfach nur schlecht oder gar nicht beleuchtet,
Zuwege zu den Hausern sind z. T. in der Dunkelheit schlecht ausgeleuchtet,
Eingangsbereiche sind unzureichend beleuchtet,

die Kellertreppen sind schlecht einsehbar und schlecht beleuchtet,

Mullstandorte sind schlecht beleuchtet.

Defizitare Mullstandorte:

Geruchsbeléastigung im Sommer (da in Windrichtung zu den Hausern),
unattraktive und verwahrloste wirkende Gestaltung,

teilweise wegen Verbuchung durch Strducher uneinsehbar,

schlechte Beleuchtung,

fehlende Behaélter fiir gelbe Sacke, in Folge vermehrt Ratten und Ungeziefer,

Zugang zu den Mdillbehaltern fir Fremde (Einwurf von Fremdmiuill erhéht die Kosten).
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Positiv Modernisierungsbeispiele fallen in einem Wohnbereich der WGL auf, wo bereits an
und in den Gebaduden als auch im Wohnumfeld modernisiert wurde (Bereich suidliche
Monheimer Str.). Dort wo in den vergangenen Jahren mit Konzept investiert wurde, sind
Anzeichen der Annahme und Identifikation durch die Bewohner sichtbar (bliihende
Balkonpflanzen, rege Nutzung des Wohnumfeldes, mit Blumen bepflanzte Beete am
Eingang, sauberes Erscheinungsbild, soziale Kontrolle”). Mieter berichten hier von einer
hoéheren Wohnzufriedenheit und fiihlen sich subjektiv sicherer, als Mieter in anderen

Bereichen.

6. Verkehrserschliel3ung

Die Orientierung im Quatrtier ist fir Besucher schlecht nach zu vollziehen: Die Wohngebiete
sind durch RingstralBen und Stichstral3en erschlossen (SchleifenerschlieBung mit Sackgas-
sen). Lediglich zwei Hauptverkehrsstra3en fihren im Norden und eine im Siden aus dem
Quartier hinaus (Solinger Stral3e, L293, Masurenstral3e). Zwei Kreuzungen (Am Vogelsang/
FelderstraRe) am Rande von Rheindorf-Nord flhren nicht direkt in das Quartier, so dass
dieses fur Ortsfremde schlecht zu finden ist. Der Konigsberger Platz als Hauptge-
schéaftszentrum ist unzureichend ausgeschildert und auch von der Solinger Straf3e nicht ein-

sehbar.

Laut Aussage der Gewerbetreibenden ist der Konigsberger Platz durch ortsfremde Per-
sonen kaum auffindbar. Grund ist die unzureichende Beschilderung auf den Hauptstral3en
(Solinger Stral3e; L293; Elbestral3e / Masurenstr.). Fur die Bewohner selbst stellt die Orien-
tierung kein Problem dar. Besucher und Kunden, die zum ersten Mal in Rheindorf-Nord
sind, haben Orientierungsprobleme beim Auffinden der Geschéfte am Platz. Die Platze an

der Felder- und Weichselstral3e sind gar nicht ausgeschildert.

Verkehrsanbindung und OPNV Angebot

Es lasst sich festhalten, dass Rheindorf-Nord flr den motorisierten Stral3enverkehr sehr gut

erschlossen ist. Die Autobahn (A59) in Richtung Dusseldorf und Kdln ist schnell Gber die

7 Ergebnis des Stadtebauliches Sicherheitsaudits 2004/2005
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L293 zu erreichen, der Ausbau des Stralennetzes im Quartier ist ebenfalls gut. An den
offentlichen Personennahverkehr ist Rheindorf-Nord bisher noch gut angeschlossen. Das
Quartier verfigt Uber eine eigene S-Bahnstation (S6, Strecke Koéln-Essen) und ein
ausreichendes Netz an Buslinien (7 Buslinien und ein Nachtbus freitags und samstags von
0-3 Uhr). Zwar gibt es nur eine Buslinie (207), die von 21:00 Uhr bis 24:00 Uhr fahrt, die S-
Bahn verkehrt jedoch bis 1 Uhr nachts im Halbstundentakt. Bis 23.30 Uhr sind S-Bahn und
die Buslinie an der S-Bahnstation aufeinander getaktet. Danach fahrt kein Bus mehr. Bei
der S6 kommt es haufig zu Verspatungen. Die Verkehrsanbindung (MIV — Motorisierter
Individualverkehr) und der S-Bahnanschluss wird als positiver Standortfaktor in das
integrierte Handlungskonzept aufgenommen und nach auf’en (Leverkusen, Kreis
Mettmann, Dusseldorf, Kdln) bewusst kommuniziert. Besonders fiir Mieter, die nach
Dusseldorf oder Koln pendeln miussen, kann dies ein alternativer Wohnstandort zu teuren
Wohnungsmarkten in Dusseldorf und Kéln sein. Das Zentrum von Leverkusen erreicht man
gut mit den PKW.

Handlungsfelder:

B Die S-Bahn Haltestelle Rheindorf sowie fast alle Bushaltestellen haben Sicherheitsdefizite.
®  Diese sollten so weit wie moglich reduziert werden.

®  FuB- und Radwege

Es besteht ein ausgepragtes Netz aus Ful3- und Radwegen, diese sind ebenfalls unzu-
reichend gekennzeichnet. Es entstehen vielerorts Nutzungskonflikte zwischen Ful3géangern
und Radfahrern (z.B. im Friedenspark), da die Wegefihrung und Trennung unzureichend
gekennzeichnet ist. Durch dichten Bewuchs durch Stréducher und Baume, uneinsehbare
Bereiche und unklarer Trennung zwischen offentlichen und privaten Wegen wird die
Orientierung erschwert und ein subjektives Unsicherheitsgefihl bei vielen Passanten
erzeugt. Durch die vorherrschende Zeilenbebauung liegen viele Wege weit ab von den
Nebenstralen und sind nur schwer einsehbar und sehr schlecht ausgeleuchtet und zum
Teil Uberhaupt nicht ausgeleuchtet. Hinzukommt, dass in fast allen Bereichen des Quartiers
die Beleuchtung zu schwach ist oder z. T. sogar vollig fehlt. Vielfach sind Laternen Uber
langere Zeitraume defekt oder ausgeschaltet. Die Laternen sind im o6ffentlichen
StralBenraum in der Regel nur einseitig auf dem Bulrgersteig platziert, sodass die
gegeniberliegende Stral’enseite im Dunklen nicht erkennbar ist. Die verwendeten
Beleuchtungskoérper (Lampentypen) sind nicht erkennbar, auch sind technische
UmristungsmalRnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs nicht bekannt (vgl. dazu

www.strassenlicht.de).
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Handlungsfelder:

®  Die Beleuchtung ist auf Effizienz und den Stand der Technik hin zu prufen.

®  Vor der Abschaltung der Laternen muss Uberprift werden, ob und wo dies Sinn macht. Die
Bewohner sollten vorab einbezogen werden.

®  Optisch gut erkennbare Trennung von Rad- und FulRwegen.

Offentliche und private Parkplatze

In Rheindorf-Nord sind auf den ersten Blick ausreichend PKW-Stellplatze vorhanden. Dies
sind Uberwiegend private Stellplatze in Form von Garagenhdfen oder offenen
Stellplatzanlagen in der Néhe der Hauser von unterschiedlichster Beleuchtungsqualitat,
Zuordnung und Einsehbarkeit. Ein  GrofRteil der privaten Parkplatze der
Wohnungsunternehmen ist bedingt durch die zu hohen Straucher uneinsehbar und zudem

noch unzureichend beleuchtet.
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Offentliche Stellplatze finden sich in groBer Anzahl um den Konigsberger Platz herum,
diese sind zum Teil durch ihre Lage uneinsehbar und weisen stadtebauliche
Sicherheitsdefizite auf (Parkplatz hinter dem Getrankemarkt, Elbestral3e; Parkplatz an der
InsterstraRe; Grinhéhe; Beleuchtung). Im Bereich Elbestrale / Endstation ergeben sich
Nutzungskonflikte zwischen der Bushaltestelle des OPNV und dem parkenden
motorisierten Individualverkehr (MIV). Die o6ffentlichen Parkplatze am Nebenzentrum
FelderstraRe sind an den Randern mit Strauchern zugewachsen und uneinsehbar, zudem
bestehen Beleuchtungsdefizite. Der Parkplatz wird wenig genutzt. Ein weiter Parkplatz
befindet sich in der LeinestraBe. Am S-Bahn Haltepunkt Rheindorf befindet sich ein
abgelegener Park & Aride Parkplatz mit erheblichen Sicherheitsdefiziten (Ergebnis
Bewohner- und Polizei Sicherheitsaudit 2005, Kaldun). Zudem gibt es Nutzungskonflikte
zwischen Anwohnern und Pendlern, da Fahrzeuge von Nutzern der S-Bahn entlang der

OkerstralRe geparkt werden. Dadurch entsteht am Tag Parkraumnot fur die Anwohner.

7. Grin- und Freiflachen

Der groRe Griunflachenanteil mit vielfaltigem Baum- und Strauchbestand im Quartier wie
auch um den Rheindorf-Nord herum, stellt eine hohe 6kologische Qualitat fir die Bewohner
dar. So finden sich westlich der A 59 mehrere Baggerseen. Im Siuden von Rheindorf be-
findet sich der Rhein, der eine hohe Freizeitqualitdt aufweist. Nach Osten ist das Quartier
durch Kleingartenanlagen begrenzt, hinter denen die Wupper den Stadtteil Rheindorf
durchflief3t. Hier bieten sich viele Mdglichkeiten fir Freizeit und Erholung. Im Norden grenzt
das Gebiet an Felder, Wiesen und Waldflachen, die allerdings durch die Bahntrasse von
Rheindorf-Nord abgetrennt werden. Zwischen dem siddlichen und nordlichen Teil der
Siedlung liegt eine o6ffentliche Grinflache (Park I; seit 2006 benannt ,Friedenspark®), um
den herum Schulen (Grundschule, Teil der Gesamtschule), Kindergéarten (AWO, Stadt,
Kirchen) und Sportplatze angesiedelt wurden. Diese Flache ist als Wasserschutzzone 1
ausgewiesen und dient der Trinkwassergewinnung. Ein zweiter Park (Park II, genannt
.Festplatz) befindet sich im sudlichen Teil von Rheindorf-Nord zwischen Netze-, Solinger-
und Felderstrale. Auf der Parkflache wird an den Wochenenden ein Uberregionaler
Flohmarkt veranstaltet. Ein kleiner Teich (ehemaliges Baggerloch) liegt in diesem Park

(Potenzialflache).

Ist-Zustand: Allerdings beeintrachtigen auch hier die zu dichte Bepflanzung und uniiber-

sichtliche und aus der Form geratene Gestaltung die Nutzung beider Parkflachen innerhalb
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der Siedlung qualitativ (Folge: wenig Nutzung; Angstraume und Vermeidung). Durch die
Parkflachen laufen wichtige und kurze Wegeverbindungen zu den Wohnbereichen. Diese
sind alle zu dunkel und uneinsehbar (Ergebnis des Sicherheitsaudits 2005). Die
Bepflanzung ist an den Wegréndern in der Regel zu hoch und zu dicht, sodass die
Wegerander uneinsehbar sind. Die finanziell angespannte Situation der Stadt fuhrt dazu,
dass die Grinflachen weniger intensiv gepflegt und geschnitten werden kénnen, als es

erforderlich ist. Die Beleuchtung ist auf den Wegen (u. a. Schulwege!) zu dunkel.

Spiel- und Bolzplatze

In Rheindorf-Nord gibt es 8 dffentlichen Spielplatzen unterschiedlichster Ausstattung fur alle
Altersgruppen (Stadt Leverkusen, Stand 2005). Die Spielplatze sind zum Teil in die Jahre
gekommen und wenig attraktiv. Der Spielplatz im Friedenspark ist im Sommer durch
Baumbestand zu stark verschattet, uneinsehbar und bietet besonders unberechtigten
Personen Gelegenheiten zum Aufenthalt. Erhebliche gesundheitliche Gefahrdungen
entstehen fir spielende Kleinkinder durch Glasscherben, Hundekot und durch z. T.
zurlickgelassen Spritzen. Auch hier wirkt sich die angespannte Haushaltssituation der Stadt
Leverkusen aus. Insgesamt pflegt der Fachbereich Stadtgriin der Stadt Leverkusen in

Rheindorf rund 150ha (154.023 gm) Parkanlagen und eine Bundesbahntrasse.

Eine Optimierung der in die Jahre gekommen Spiel- und Bolzplatze ist fur die vielen Kinder
und Jugendlichen im Nordquartier wichtig. Eine Optimierung der Standorte (Verlegung,
Aufgabe, Zusammenfligung, Neugestaltung mit Beteiligungskonzept) zugunsten eines gut
angenommen Bewegungs- und Spielangebots flr verschiedene Altersgruppen im

Friedenspark ist erstrebenswert, auch um den Park ein positives Image zu geben.

MaRnahmen:

®  Mitmachaktionen bei der Planung und Umsetzung (wie in Schleswig-Holstein, Land fur
Kinder, Stadt Herten, Stadt Essen),

®  altersgerechte Bewegungsbereiche,

®  Bereiche fur eigenverantwortliches Handeln (Spielplatzpatenschaften zum Erhalt der Werte),

®  Unterstitzung beim Bau durch Qualifizierungsprojekte fiir arbeitslose Jugendliche,

®  naturnahe Spielbereiche (z.B. Stadt Herten, Prokids),

®  Schutz vor Hunden und Aufenthalt von unberechtigten Personen (Ab- und Begrenzung),

®  Einrichtung einer zentralen Hundewiese in Rheindorf-Nord.
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Private Spielflachen finden sich zudem nahe den Geb&auden auf den Grundsticken der je-
weiligen Wohnungsbaugesellschaften. Nur die WGL hat in Verbindung mit Modernisierung
und Wohnumfeldgestaltungsmaf3nahmen im Bereich der Monheimer Stral3e zeitgeméale,
neue Spielplatze angelegt. In anderen Siedlungsbereichen zeigen sich aber auch deutliche
Defizite (Zerfall und starke Verunreinigungen). Hier misste im Detail Uberprift werden
inwieweit die hauseigenen Spielplatze (meist Sandkéasten) der Wohnungsunternehmen zur-

zeit von Kindern benétigt werden und wo aktuell Erneuerungsbedarf besteht.

Eine Beteiligung und Einbeziehung der Kinder und Eltern bei der Neugestaltung und
Betreuung der Spielbereiche fand bisher nur bei der WGL statt. So gibt es beispielsweise
bisher keine Spielplatzpatenschaften zur besseren Kontrolle und Erhaltung der Spiel- und
Aufenthaltsqualitat fur Kinder und Eltern. Die Beteiligung von Kindern und Jugendlichen bei
der Neuplanung von Freirdumen soll zukinftig zur Verbesserung der Aneignungsprozesse
und Achtung von Werten durchgefihrt werden (z.B. Stadt Herten, ,Frih (bt sich® NRW;
Gelsenkirchen, Clarenberg; s. NRW ,Spiel(t)raume®).

Einige Schulhtéfe werden zudem auch nachmittags von den Kindern und Jugendlichen ge-
nutzt. Diese bieten jedoch wenig attraktive Ausstattungen und Reize. Tristes und Van-
dalismus sind an der Tagesordnung. Der Schulhof der Grundschule (Lowenzahngrund-
schule) bietet nur wenig attraktive Lern-, Spiel- und Ruhezonen, obwohl die Flache
Potenziale bietet. Der Schulhof ist nicht ausreichend zum anliegenden Park begrenzt,

sodass die Kinder in der Pause haufig von fremden Mannern angesprochen werden®.

Mogliche MaRnahmen (OGS):

®  Anlage von Bewegungs- und Ruhebereichen mit Schillern und Schulerinnen,
®  Anlage eines Schulgartens im Rahmen der Nachmittagsaktivitaten,

®  Einbindung von Vereinen und Ehrenamtlichen bei der Umgestaltung (s. dazu Castrop-
Rauxel, Deininghausen; Herten; Gelsenkirchen),

®  Begrenzung des Schulhofs nach AulRen,
®  Sponsoring durch lokale Unternehmen und Birgerstiftungen,

®  Einsatz von ,Muskelhypotheken® durch Vereine und Freiwillige.

8. Infrastruktur

8.1 Soziale Infrastruktur

Haufige Aussagen wahrend des integr. stadtebaulichen Sicherheitsaudit.
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Unter die sozialen Infrastrukturangebote fallen die Angebote im Bereich Freizeit, Bildung
und Gesundheit. Die Begegnungsstatte der Arbeiterwohlfahrt bietet eine umfassende
Seniorenarbeit an. Die Arbeiterwohlfahrt ist Trager des Seniorenforums Rheindorf. Die
katholische und evangelische Kirchengemeinde verfliigen Uber eigene Angebote zur

Erwachsenenbildung.

Im Jahre 2004 hat der Fachbereich Kinder und Jugend im Rahmen der sozialraumlichen
Neuorientierung der Leverkusener Kinder und Jugendhilfe in Rheindorf-Nord das fir
Rheindorf und den benachbarten Stadtteil Hitdorf zustandige Regionalzentrum der Kinder
und Jugendhilfe eingerichtet. Dieses Regionalzentrum nimmt fur diese Stadtteile (Region)
insbesondere Aufgaben des Allgemeinen Sozialen Dienstes (ASD) und des Besonderen
Sozialen Dienstes (BSD) sowie der Koordination der Jugendarbeit vor Ort wahr. Weiterer

Trager fur Beratungen und Familienhilfe ist die Caritas mit dem Migrationsdienst.

Eine Versorgung im Gesundheitsbereich mit Arzten der unterschiedlichsten
Fachrichtungen, Apotheken, Therapiepraxen und anderen Dienstleistungsangeboten ist

gegeben.

Handlungsempfehlungen:

®  Spezifische Gesundheitsangebote fiir Senioren sind in Anbetracht der aktuellen
demografischen Entwicklung im Quartier auf Machbarkeit zu priifen und zukinftig sinnvoll zu
erganzen.

® Erforderliche Angebote flr die Gesundheitspravention der Bevolkerung sind mit den Amtern,
Institutionen, Krankenkassen und Arzten zu prifen und zu ergéanzen (z.B. fir Neugeborene
und ihre Mutter, Kleinkinder; Stichwort ,Pravention ab Geburt")

In Rheindorf-Nord gibt es:

Kindergéarten
7 Kindergarten: funf stadtische Kindergarten (Netzestr., Pregelstr., Bodestr., Elbestr.,

Weichselstr.), ein katholischer Kindergarten (Memelstr.), ein Kindergarten der Arbeiter-

wohlfahrt (Kénigsberger Platz)

Schulen

4 Schulen: zwei Grundschulen, davon ist eine seit 2004 Offene Ganztagschule (OGS,
Lowenzahnschule, Netzestr.),

eine Gesamtschule (Kathe-Kollwitz-Schule, Standort Rheindorf-Sid), mit regionaler Be-

deutung (ca.1.500 Schiiler), eine Nebenstelle in Rheindorf-Nord, in der Elbestrafl3e (mit rund
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500 Schilern der 5. und 6. Klasse) Die Gesamtschule wird von den meisten Schilern und

Schulerinnen aus Rheindorf-Nord besucht.
VHS
In der Volkshochschule an der Elbestral3e kénnen Jugendliche und junge Erwachsene ab

17 Jahren nachtraglich einen Hauptschulabschluss und Fachoberschulreife erwerben.

Kinder- und Jugendeinrichtungen

4 Kinder- und Jugendeinrichtungen: Bauspielplatz Rheindorf e.V. (Oderstr. / Solinger Str.),
Evangelisches Jugendhaus (Netzestr.), Stadtisches Jugendhaus Felderstral3e sowie einige

Angebote der katholischen Kirchengemeinde in unterschiedlichen Pfarrheimen.

Jugendliche suchen sich Treffpunkte in den Grinflachen, am Konigsberger Platzes, auf den
StraBen und an Bushaltestellen, sehr zum Argernis der Erwachsenen. Die Offnungszeiten
der sozialen Einrichtungen lassen erkennen, dass insbesondere am Abend wenige
Angebote fir eine begrenzte Zahl von Jugendlichen vorgehalten werden, was in
Gesprachen mit Jugendlichen als Manko benannt wurde. Insbesondere an den
Wochenenden erscheint das Angebot fur Jugendliche in dieser Form als unzureichend und
ausbaubedurftig, um praventive Wirkung zu erzielen. Auch fiir die sehr unterschiedlichen

Zielgruppen unter den Jugendlichen gibt es kaum Anlaufpunkte oder informelle Treffpunkte.

Kulturangebote:

Kulturelle Angebote im Quartier gibt es nicht. Fir Erwachsene erschépfen sich die Unter-

haltungsangebote in den Abendstunden im Besuch einer der zahlreichen Gaststétten.

Ehrenamtlich gefiihrte Stadtteilbibliothek:

In der Memelstral3e ist eine Stadtteilbibliothek, die von einem Férderverein getragen wird.

8.2 Nahversorgung und Einzelhandel
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Die Grundversorgung im Einzelhandel fir Sortimente des mittelfristigen Bedarfs (Be-
kleidung, Schuhe, Sanitatshaus fiur Senioren etc.) und des langfristigen Bedarfs (Elektro,
Haushalt, M6bel) im Quartier ist Siedlungstyp bedingt nicht gedeckt, lediglich der Bereich

Lebensmittel- und Drogeriemarkte sowie Kioske (kurzfristiger Bedarf) sind vorhanden.

Zentrum am Konigsberger Platz

Bezlglich der Lebensmittelversorgung finden sich in ganz Rheindorf statistisch Potenziale,
da die Verkaufsflachenzahl nur bei 0,19 gm pro Einwohner liegt (Durchschnitt Leverkusen
0,34gm; vgl. Handlungsprogramm Einzelhandel, Stadt Leverkusen Stadtplanung und
Bauaufsicht, Stand Oktober 2002). Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters
(Neubau Lidl) in der ElbestraBe findet auf dem ehemaligen Standort der evangelischen
Kirchengemeinde nordlich des Kodnigsberger Platzes statt. Hierbei handelt es sich um das
Grundstuck der evangelischen Kirche, die durch den Erlos des Verkaufs des Grundstlicks
den Neubau eines Gemeindehauses an der Solinger Stral3e finanziert. Die Ansiedlung des
Lebensmitteldiscounters Lidl wird bei den ansassigen Einzelhdndlern am Konigsberger
Platz sehr kritisch bewertet (Kaufkraftverlagerung). Seitens der Bewohner und hier ins-
besondere derer, die Uber ein niedriges Haushaltseinkommen verfligen, besteht Bedarf
nach preiswerten Lebensmitteln und Artikeln des taglichen Bedarfs im nahen Wohnumfeld.

Auch die Wohnungsunternehmen bewerten die Ansiedlung des Lidls positiv.

Filialen am Konigsberger Platz:

®  Kaiser
®  Pennymarkt
®  Lidl (geplant)

B Schlecker

Einzelhandler:
®  Metzgerei
®  Backerei
" Lebensmittelladen mit schlesischen Produkten

®  Einzelhandel mit russischen Produkten/Spezialitaten

®  Apotheke
®  Kurzwaren/Post
®  Optiker

®  Lottogeschaft mit Zeitschriften und Reisebiiro/
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®  Blumengeschaft
®  Videothek

" Kiosk

Dienstleistungen:

B Friseur
B Kosmetikerin
®  Sonnenstudio

®  Bestatter

Gastronomie:
®  Eisdiele (mit AuRenbestuhlung)
®  Imbissbude

B Gaststatte

Sonstige:
®  Arztehaus am Konigsberger Platz
®  Filiale der Stadtsparkasse
®  Getrankemarkt (Elbestr.)

41



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Die Fluktuation der Einzelhandler am Konigsberger Platz war im Jahr 2004 grof3. Im Haupt-
geschaftszentrum am Konigsberger Platz stand im Januar 2005 ein Ladenlokal der
Baywoge leer (vormals Schlisseldienst). Diese ist wenige Monate spater mit einem
Blumengeschéaft belegt. Der ehemalige Inhaber des Schlisseldienstes ist aus standort-
bedingten Grinden mit seinem Unternehmen (wenig Laufkundschaft, hohe Ladenmiete)
nach Opladen umgezogen. Im Winter 2005 hat ein Feinkostgeschaft mit russischen Le-
bensmitteln und Gebrauchsartikeln eréffnet, die Ansiedlung ist Hinweis auf die Nachfrage
der Spataussiedler Haushalte nach landestypischen Produkten. Anfang 2005 hat die
Drogeriekette Schlecker am Koénigsberger Platz eine Filiale ertffnet. In Expertengesprachen
wird deutlich, dass viele der ortsansassigen Inhaber wirtschaftliche Probleme am Standort
haben. Positiv ist die Marktbestellung des sudlichen Platzes (Eigentimerin Stadt
Leverkusen) zu werten. Der Markt belebt den Kdnigsberger Platz am Donnerstag. Das
reichhaltige Sortiment der Marktbesteller zeigt Tendenzen zu Billigsortiment (Kleidung), das
in der Regel am Marktstandort von den Kunden nachgefragt wird. An den andern Tagen
wird der sudliche Platz als gebuhrenfreier Parkraum genutzt. Der Platz wirkt dann

unattraktiv und bietet wenige Aufenthaltsqualitaten.

Aus Sicht der Werbegemeinschaft besteht am Konigsberger Platz groRer Handlungsbedarf.
Die lokale Bevolkerung spare derzeit bei Kaufentscheidungen spirbar. Bedenken wird
gegenlber der geplanten Ansiedlung der Lidl Filiale gedufRert, der nach Ansicht der
Gewerbetreibenden eine groRe Konkurrenz fiir die Gewerbetreiben am Kénigsberger Platz
darstelle. Am Konigsberger Platz sehen die Einzelhandler die Situation der anwesenden
Jugendlichen kritisch. Ladendiebstahl durch Jugendliche sei aber nach ihrer Erfahrung kein
groRes Problem. Vielmehr haben die hier anwesenden Jugendlichen keine Orte. So trafen
sie sich an Orten, wo sie in Konflikt mit den Erwachsenen gerieten. Viele Jugendliche seien
,Russen”. Das rucksichtslose Verhalten der Mofafahrer und Radfahrer auf den Fuf3- und
Radwegen und die Anmache durch Jugendliche sei ein ernsthaftes Problem in Rheindorf-
Nord. Im Park nebenan gibt es eine Alkoholiker- und Drogenszene. Viele Bewohner haben
abends Angst am Platz und auf den Wegen im Friedenspark. Der sudliche Platz und die

Zuwege weisen pflegerische und technische Sicherheitsdefizite auf:

®  Schlechte raumliche Aufteilung und Zonierung,

®  wenig attraktive Ausstattung (Sitzen, Spielen, etc), dafiir grol3es Parkplatzangebot,
®  schlechte, defizitdre Beleuchtung,

B zudichtes und hohes Gebusch, unattraktives Grin,

®  dunkle und unibersichtliche Wege,

®  geringe soziale Kontrolle durch unterschiedliche Nutzergruppen,
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Aufenthalt von Trinkern,
Aufenthalt von Jugendlichen (Anmache, Dealer, Drogen / Alkohol, Autoléarm, Vandalismus),
uneinsehbarer Standort: Geldautomat der Stadt Sparkasse,

nur eine Eisdiele, fehlendes Café / fehlende attraktive Gastronomie fiir alle.
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Offentliche Ordnung am Kdnigsberger Platz

Die Polizeiwache am Koénigsberger Platz wurde im Jahr 2003 geschlossen. Anlass dafir
waren interne Umstrukturierungsmaflinahmen bei der Polizei Leverkusen. Seitdem steht
tagsuber an wenigen Wochentagen, am Kdnigsberger Platz eine mobile Wache, die nur zu
bestimmten Zeiten von der Bevoilkerung aufgesucht werden kann. Die alteren Bewohner
und Bewohnerinnen kritisieren die Aufgabe der Polizeiwache und winschen sich mehr

FuRstreifen am Abend und am Wochenende.

Nebenzentren Felder- und Weichselstralle

Eigentimerin der beiden Platze an der FelderstralRe und an der Warthestrale ist die Stadt
Leverkusen. In den beiden Kkleineren Nebengeschaftszentren (Weichselstral3e;
FelderstraRe) ist ein anhaltender Leerstand der Laden- und Gastronomieflachen zu
verzeichnen. Die beiden Ladenzentren und die offentlichen Platze wirken durch die
Leerstande der kleinflachigen Gewerbeimmobilien und die geringe FuBgangerfrequenz im
offentlichen Raum verlassen und trostlos. Die Immobilen und Gewerbeflachen sind im
privaten Eigentum. Die Griunflachen hinterlassen keinen positiven Eindruck. Die dichte
Bepflanzung versperrt zum Teil die Blickbeziehungen lber die Platze. Im Bereich der
FelderstralRe wirkt die Bepflanzung der Hochbeete deplatziert. Der pflegeleichte, aber
unattraktive Bodendecker fangt Mull und bietet dazu den zahlreichen Ratten dazu noch
Nistplatze. Eine Bepflanzung mit attraktiven, niedrigwichsigen blihenden Pflanzen (z.B.
blihende Stauden) oder eine komplette Entfernung der Hochbeete und Platzaufwertung
konnte die Situation am Platz verbessern. Die Baume bendtigen lediglich einen Rickschnitt.
Die regelmafiige Pflege und Sauberung der Griinflachen ist fur die Stadt Leverkusen aktuell
kostenintensiv und problematisch. An den beiden Platzen lasst sich die Situation bereits als
mit Niedergang beschreiben. Da diese Orte und Platze kaum noch von Anwohnern
aufgesucht und genutzt werden, kénnen sich hier schon bald, ohne kurzfristige stadtische
und privatwirtschaftliche MaflRnahmen, Gelegenheiten fir unerwilnschte Treffpunkte,
Ruhestdrungen und Vandalismus entwickeln. Eine kostenglnstige, aber kreative Lésung
sollte hier gemeinsam mit Eigentiimern und Stadt gefunden werden (z.B. Umnutzung der

Flachen zu Seniorenwohnungen).

MaRRnahmen sollen sein:

®  Gesprache mit den Eigentiimern der Gewerbeflachen,
®  Unterstiitzung durch die Wirtschaftsforderung; lokale Okonomie, Vermietungsaktion,

®  Umbau der Ladenflachen zu Seniorenwohnungen mit attraktiven Au3enbereichen,
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Einsatz Beschéftigungsinitiative zur Pflege und baulichen Umgestaltung der 6ffentlichen Fla-
chen,

Beetpatenschaften, Schnitt- und Bepflanzungsaktionen Anwohner,
Jugendcafé: Raume fir Jugendliche; Schul- und Hausaufgabenbhilfe; Mittagstisch ,

Einrichten eines Burgercafés, (z.B. Tafel e.V. in der leerstehenden Lokalitat mit Biergarten,
Felderstralie).
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9. Zusammenfassung der Siedlungsgeographischen Analyse

Aus dem Bebauungsplan und den Ergebnissen der siedlungsgeographischen Analyse wird
bereits deutlich erkennbar, dass Teilbereiche Rheindorf-Nords altersbedingte
Modernisierungsriickstdande aufweisen. Die betrifft besonders die Gestaltung der
offentlichen Raume sowie die Bestande der Wohngeb&ude und des Wohnumfeldes. Die
stadtebaulichen und baulichen Gegebenheiten entsprechen nicht mehr den heutigen
Nutzungsbedurfnissen der Bewohner und Bewohnerinnen bzw. der Neumieter. Das
Planungsparadigma der 60er und 70er Jahre ist Uberholt. Der Wohnungsmarkt und das
Umfeld muss nach heutigen Anforderungen weiter entwickelt werden, um im Sinne einer
sozialen Stadtteilentwicklung zukiinftig bestehen zu kdnnen. Dies kann durch
Modernisierung, Abriss und ergédnzenden Neubau geschehen. Fir die lokale Bevélkerung
und dabei besonders flr Frauen und Seniorinnen ist die Sicherheit auf der Straf3e ein
relevantes Thema. (Park, Wege und Straenbeleuchtung). Eng verbunden mit
Modernisierungsruckstanden in den Mietwohnungsbereichen sind defizitare stadtebauliche
Sicherheitsaspekte deutlich benannt worden. Mangels baulich-technischer geeigneter
Gestaltung und Ausstattung ergeben sich vielfach Sicherheitsmangel in Wohnumfeld,
Wohngebaude und in den Wohnungen. Der o6ffentliche Raum zeichnet sich hierbei
besonders durch die mangelnde Beleuchtungssituation und ein Uberarbeitungsbedirftiges
Griunflachenkonzept aus, welches eine sicherheitsorientierte Grinflachengestaltung im
Bereich der Weg und Platze erfordern. Der Kénigsberger Platz bedarf einer Aufwertung, um
dem Zentrum mehr Qualitat zu geben. Die beiden kleinen Nebenzentren an der Felder- und
Weichselstra3e bedirfen einer Umgestaltung durch neue Nutzungskonzepte (private
Eigentimer), da hier bereits keine Nachfrage nach den Gewerbeflachen mehr besteht. Die
Gestaltung der offentlichen Flachen ist dabei ein weiterer wichtiger Aspekt (Park,
Grunflachen, Spielplatze). Die Bushaltestellen sind fahrgastfreundlich zu gestalten. Neue
Konzepte mit Bewohneraktivierung und dem Einsatz von Qualifizierungsmalinahmen bieten

sich in vielen Bereichen an und sollten genutzt werden.

Die Freiflachen bieten zahlreiche Potenziale fur eine nachbarschaftliche Entwicklung und
Aktivierung der unterschiedlichen Bewohner- und Altersgruppen. Priméar sollen durch die
Mitwirkung der Jugendlichen an den Freiraummaf3nahmen (private und 6ffentliche Flachen)
Moglichkeiten zum Abbau der Konflikte zwischen Alt und Jung aufgegriffen werden.
Jugendliche koénnen nicht verdrangt werden, sondern muissen von alteren in die
Gemeinschaft etabliert werden. Dies kann durch praktische MalBhahmen geschehen (z.B.

Bau von informellen Treffpunkten mit Vereinen, Kirchen, Schrebergéartnern, wie z.B. in
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Castrop-Rauxel). Fur &ltere Menschen kdnnen Bereiche entwickelt werden, die far
Jugendliche dann uninteressant sind. Alteren Menschen mussen in einer (beralternden
Gesellschaft Regeln zur Akzeptanz gegeniber jungen Menschen vermittelt werden. Dies
kann im Dialog gelost werden. Raumliche Verdrangungsprozesse auf den groRRflachigen
Flachen sind in Rheindorf nicht sinnvoll, durch eine gute Beteiligung (z.B. Blrger
Planungswerkstatten) konnen die o6ffentlichen Generationskonflikte nachhaltiger geltst
werden (,Redet miteinander”) und Vorurteile abgebaut werden (z.B. Deininghausen aus

Sicht von Jugendlichen, Diskussion mit Senioren und Kennen lernen).

B. Bevdlkerungs- und Sozialstrukturdaten

In einem weiteren Schritt werden die von der Statistikstelle der Stadt Leverkusen zur Ver-
fligung gestellten Bevdlkerungs- und Sozialstrukturdaten ausgewertet und dargestellt. So-
weit vorhanden werden zum Zeitpunkt der Erstellung des Integrierten Handlungskonzepts
die aktuellen Daten verwendet. Zum Teil muss im Sommer 2006 noch auf &ltere Daten-
grundlagen zuruckgegriffen werden. Die sozialen Tendenzen bestehen jedoch auch
weiterhin. Die folgende Abbildung 2 zeigt die statistischen Quartiere von Rheindorf-Nord
(Q17 bis 19).

Abb. 2: Rheindorf-Nord mit statistischen Quartiersabgrenzungen (Q17, Q18, Q19)
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Quelle: Stadt Leverkusen 2006

1. Bevdlkerungsdaten

Bevélkerungsdichte

Die Stadt Leverkusen hat am 31.12.2004 eine durchschnittliche Bevdlkerungsdichte von
20,6 Einwohnern je ha. Im Durchschnitt kommen auf einen Hektar in Rheindorf-Sid 33,0
Einwohner. Die Bevoélkerungsdichte liegt damit Gber den gesamtstadtischen Durchschnitt.
Die Bevolkerungsdichte betragt in der Butterheide (Q18) 54,5 Einwohner je ha und hat da-
mit die hochste Einwohnerdichte in Rheindorf-Nord. Gefolgt wird sie von der Baumberger
Str. / Monheimer Str. (Q19) mit 54,2 Einwohner / ha. Die geringste Bevdlkerungsdichte
weist die Elbestr. (Q17) mit 19,5 Einwohnern / ha auf (Quelle: Stadt Leverkusen/ Statistik-
stelle: Statistischer Berichte zur Stadtforschung Heft 61 der Stadt Leverkusen 2004. Lever-
kusen 31.12.2004).
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Tab. 5: Bevdlkerung, Flachen und Bevélkerungsdichte in den Quartieren am 31.12.2004

Quartiere Bevolkerung | Flache in ha | Flache des Einwohner
Stadtgebiets je ha
in Prozent
Elbestr. / Solinger Str. 7.355 377,80 4,8% 19,5
Butterheide 407 7,47 0,1% 54,5
Baumberger Str ./ 1.777 32,78 0,4% 54,2
Monheimer Str.
Rheindorf-Sud 6.838 208,15 2,6% 33,0
Leverkusen 162.210 7.885,22 100% 20,6

Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle: Statistischer Jahresbericht 2004.

HaushaltsgrofRe

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in Rheindorf-Nord liegt mit 2,19 Personen je Haushalt
deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 2,03. Der Stadtteil Rheindorf hat
eine durchschnittliche Haushaltsgré3e von 2,20.

Die Nordquartiere haben durchschnittlich:

B Q17: 2,28 Personen,
®  Q18: 2,18 Personen,
®  Q19: 2,12 Personen je Haushalt.

Ursache fur die uberdurchschnittliche Personenzahl ist der hohe Anteil an 3-Zimmer-
wohnungen im sozialen Mietwohnungsbau im ndrdlichen Quartier und dem hohem Anteil
der Kinder und Jugendlichen in den Haushalten. Die tUberdurchschnittliche Haushaltsgrol3e
ist von grofRer Bedeutung fur die Haushaltsstruktur im Quartier, da auch der Anteil der Se-
niorenhaushalte im Quartier Uberproportional hoch ist. Das bedeutet, dass
Uberdurchschnittliche viele Personen in den Haushalten (Kinder und Jugendliche) in den
Mietwohnungen leben (Stichtag 31.12.2005).

Einwohnerzahl

Am 31.12.2005 hat Leverkusen eine Bevoélkerung von 162.063. In ganz Rheindorf leben
16.435 Bewohner und Bewohnerinnen, davon 9.538 in Rheindorf-Nord. Die Stadt Lever-
kusen unterscheidet zwischen den Quartieren mit mehrgeschossiger Mehrfamilienhaus-
Bebauung und den 2 bis 4 Hochhausern an der Elbestr. / Solinger Str. (Q17) und Baum-

berger StralBe / Monheimer Str. (Q19) und denen die mehrheitlich mit Einfamilienh&usern
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bebaut sind wie die Butterheide (Q18) sowie das siedlungsgeographisch altere Stdquartier
Rheindorf-Sid (Q20).

Tab. 6: Die Bevdlkerung in den Quartieren von Rheindorf-Nord am 31.12.2005

Quartier Bevolkerung insgesamt

Q17 - Elbestr. / Solinger Str. 7.365
Q18 - Butterheide 405
Q19 - Baumberger Str. / Monheimer Str. 1.768
Stadt Leverkusen insgesamt 162.063

Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle, 31.12.2005, eigene Darstellung

Altersstruktur

Die Daten aus dem Jahr 2005 zeigen folgendes Altersprofil fir Rheindorf-Nord auf: Der
Anteil der Uber 65-J&hrigen in allen drei Quartieren Uber dem stadtischen Durchschnitt
liegen. Der Anteil der O bis 18-Jahrigen liegt in der Elbestr. / Solinger Str. mit 20,2% uber
dem stadtischen Durchschnitt (17,5%) und in der Baumberger Str./ Monheimer Str. mit
ebenfalls 20,2%.

Tab. 7: Bevdlkerung nach Altersgruppen in den Quartieren am 31.12.2005

) Bevolkerung nach Altersgruppen
Quartier
insgesamt 0 bis unter 18 18 bis unter 65 | 65 und alter

Q17 - Elbestr./ Solinger Str. 7.365 (100%) 1.489 (20,2%) 4.068 (55,2%) 1.808 (24,5%)
Q18 - Butterheide 405 (100%) 62 (15,3%) 242 (59,7%) 101 (24,9%)
Q19 - Baumberger Str./

Monheimer Str. 1.768 (100%) 357 (20,2%) 1.028 (58,1%) 383 (21,7%)
Stadt Leverkusen insgesamt 162.063 (100%) 28.429 (17,5%) 99.626 (61,5%) 34.008 (21,0%)

Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle: Bevolkerungsdaten, Stichtag 31.12.2005

Die Daten aus dem Jahr 2005 zeigen fiur Rheindorf-Nord im Vergleich zur Gesamtstadt

Leverkusen:
a) einen erhéhten Anteil von Bewohnern unter 18 Jahren,

b) einen erhéhten Anteil von Bewohnern tber 65 Jahren und alter.

50



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Dies deutet auf einen zukiinftigen demografisch bedingten Bewohnerzuzug im Quartier und
dem damit verbundenen Wechsel der Mieter in groBen Teilen von Rheindorf-Nord hin, der
durch den Zuzug von jungen Familien mit Kindern und Jugendlichen und sehr wahr-
scheinlich mit einem deutlich héheren Anteil von Haushalten mit einem
Migrationshintergrund verbunden ist. Genderaspekte und Uberalterung: Auch der hohe
Frauenanteil unter den Senioren wird bei der Weiterentwicklung und Planungen im Gebiet
zu beachten sein (Nahversorgungsangebot, betreutes Servicewohnen, Pflege- und Ge-
sundheitsversorgung, Bedarf nach Sicherheit, Aufenthaltsqualitaten im Wohnumfeld und

Freiraum, spezifisches Freizeitangebot).

Bevoélkerungsentwicklung

In Leverkusen gab es im Jahr 2005 insgesamt 1.320 Geburten und 1.674 Sterbefélle. Die
natirliche Bevélkerungsbilanz ist damit negativ (-646). In Rheindorf (Gesamt) gab es 143
Geburten gegentiber 192 Sterbeféllen in Rheindorf. Die natirliche Bevolkerungsbilanz ist
mit einem Uberhang von 49 Sterbefallen negativ. Die Wanderungsbilanz der Stadt Lever-
kusen ist im Jahr 2005 positiv (+138). In Rheindorf (Sid und Nord) ist die
Wanderungsbilanz ebenfalls positiv (+36), mit 621 Zuzigen und 585 Fortzligen im
Gesamtstadtteil Rheindorf. Die Daten kénnen noch nicht nach Quartieren (Q17, Q18, Q19)
differenziert ausgewertet werden. So ist zu vermuten, dass die Wanderungsbilanz in Rhein-
dorf-Nord weniger positiv ausfallt. Stitzen lasst sich diese These nach Aussagen der
Wohnungsunternehmen dadurch, dass die Nachfrage nach Mietwohnungen im Nordquartier

bei der Neuvermietung in den letzten Jahren nachgelassen hat®.

Deutsche und Auslander

Die stadtische Bevolkerungsstatistik aus dem Jahr 2005 der Stadt Leverkusen zeigt folgen-
des Profil von Rheindorf-Nord. Der Bereich Elbestr. / Solinger Str. und Baumberger Stral3e /
Monheimer Str. (Q17) weist mit 15,2% und 13,7% (Q19) einen deutlich héheren Anteil
ausléndischer Bewohner auf als letztere Bereiche mit 4,7% (Q18) wobei hier die Spataus-
siedlerhaushalte statistisch nicht berticksichtigt sind. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Anteil
der ausléndischen Bevoilkerung gestiegen. Die Daten zu den Spéataussiedlerhaushalten

konnten spater dargestellt werden (s. Sonderauswertung).

o Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle; Stichtag 31.12.2005
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Tab. 8: Bevdlkerung nach Nationalitat in Rheindorf-Nord

) Bevolkerung nach Nationalitat
Quartier -
insgesamt Deutsche Auslander
Q17 - Elbestr./Solinger Str. 7.365 (100%) 6.247 (84,8%) 1.118 (15,2%)
Q18 - Butterheide 405 (100%) 386 (95,3%) 19 (4,7%)
Q19 - Baumberger Str./Monheimer Str. 1.768 (100%) 1.525 (86,3%) 243 (13,7%)
Stadt Leverkusen insgesamt 162.063 (100%) 142.955 (88,2%) 19.108 (11,8%)

Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle Stadtische Bevolkerungsstatistik 31.12.2005, eigene Ergdnzungen

Bei der Darstellung des Datenmaterials fehlen die Daten zu Spataussiedlern und Migranten
mit deutschem Pass. Beide Falle sind in der Kategorie ,Deutsche” erfasst und geben somit
keine Hinweise auf migrationsspezifische Ist-Situation (Cluster) im Quartier und der Ge-
samtstadt. Die WGL verfligt Uber eigene Erkenntnisse der Nationalitaten der Mieter in ihren
Mietwohnungsbestanden. So haben rund 24% der WGL-Mieter einen Migrationshintergrund
(WGL GmbH 2004). In den anderen drei Wohnungsunternehmen liegen hierzu leider keine

Daten vor.

Bewohner und Bewohnerinnen mit Migrationshintergrund

Laut amtlicher Statistik der Stadt Leverkusen sind 88,7% der Bevolkerung in Rheindorf-
Nord Deutsche und 11,3% Migranten (31.12.2004). Der Anteil der Migranten liegt offiziell
nur gering unter dem stadtischen Durchschnitt (11,9%). Die Statistik tduscht hier Uber die
Fakten hinweg, denn sie bildet nicht den Migrationshintergrund der Spataussiedler und der

Migranten mit deutschem Pass ab.

®  |n der Elbestr. / Solinger Str. (Q17) liegt der Anteil der Auslander bei 14,7%,
® in der Baumberger Str. / Monheimer Str. (Q19) bei 13,3%,
® in der Butterheide (Q18) liegt der Anteil nur bei 5,9%.

Die Tabelle zeigt die grof3ten Zuwanderergruppen im Quartier. Zahlreiche Herkunftsre-

gionen sind hier nicht abgebildet.

Tab. 9 : Hauptherkunftsnationen der auslandischen Bevdlkerung in Rheindorf-Nord

Quartier Tarkei Mazedonien |ltalien Serben / Polen
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Montenegrin

er
Q17 - Elbestr. / Solinger 276 193 79 61 75
Str.
Q18 - Butterheide 4 - 15 - -
Q19 - Baumberger Str. / 69 24 15 21 -
Monheimer Str.
Rheindorf-Nord insg. 349 217 109 82 75
Rheindorf-Sid 113 76 83 61 57
Stadt Leverkusen 4.264 1.753 2.635 1.136 947

Quelle: Stadt Leverkusen / Statistikstelle: Berichte zur Stadtforschung H. 61 — Strukturdaten der Quartiere in Leverkusen,
2005; Stichtag 31.12.2004
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Aus der Dokumentation des Fachbereichs Stadtplanung und Bauaufsicht der Stadt Lever-
kusens zur Veranstaltung ,Zuwanderung und Wohnen in Leverkusen® (Stadt Leverkusen:
Zuwanderung und Wohnen in Leverkusen 2004, S. 15-28) und dem Bericht zur Stadt-
forschung aus dem Jahr 2004 (vgl. Heft 61) ist zu entnehmen, dass in Rheindorf-Nord im
Vergleich zu anderen Leverkusener Quartieren nicht tberdurchschnittlich viele Migranten
leben. Es leben vergleichsweise wenige tlrkischstammige Bewohner in Rheindorf-Nord,
diese wohnen primar im Bereich der ElbestralRe (Q17), neben der Gruppe der Mazedonier,
Italiener und Polen. Allerdings wurden die Wohnorte der Spataussiedler nicht gesondert
ausgewertet. Viele Migranten in Rheindorf-Nord sind unter 18 Jahren, wie die Abbildung

zeigt.

Nach Aussage des Caritas-Migrantionsdienstes e.V. Leverkusen ist der Anteil der Spataus-
siedlerfamilien in einigen Wohnbereichen in Rheindorf-Nord tberdurchschnittlich hoch.
Diese Aussagen werden auch von anderen Schlisselpersonen bestatigt (laut Experten-
interviews; vgl. Merten 2005). Im Bereich der Baumberger Straf3e / Monheimer Stral3e
(Q19) wohnen Uberdurchschnittlich viele russlanddeutsche Personen. Auch die
Sonderauswertung des Fachbereichs Soziales der Stadt Leverkusen im Jahr 2005 belegt
die These. Dies muss in einer Belegungsstrategie Berlicksichtigung erfahren und eine
ausgewogener Verteilung Uber das gesamte Stadtgebiet stattfinden. Dies kénnte zum
Beispiel Uber den Tausch von Belegungsrechten innerhalb des Stadtgebiets erfolgen. Dabei
kbnnten in stadtischen Quartieren mit einer hoheren Sozialstruktur, Wohneinheiten fir
benachteiligte Haushalte getauscht werden und durch eine qualitative Aufwertung
Rheindorf-Nords auch wieder Mittelschichthaushalte fur das Nordquartier gewonnen

werden.

Erste Wohnorte von Spataussiedlern in Leverkusen

Die Auswertung zeigt, dass in Rheindorf (Gesamtstadtteil Nord und Sud) wberdurch-
schnittlich viele Spéataussiedlerhaushalte leben. Berechnet man den Sollwert nach dem
Anteil der Einwohnerzahl eines statistischen Stadtteils an der Gesamtstadt, zeigen sich
Abweichungen nach oben bzw. unten. Die Wohnorte der Spataussiedlerhaushalte sollten
sich bei einer optimalen Verteilung nach einem Berechnungsschliissel proportional an der
Einwohnerzahl des Stadtteils zur Gesamtstadt Leverkusen aufteilen, um eine gleiche Ver-
teilung in der Bevolkerung zu garantieren und ethnischen ,Inseln* in der Stadt zu ver-
meiden, die eine sowohl integrationshemmende als auch ausgrenzende Wirkung erzeugen

kdénnen.
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Dieser Befund deutet auf eine ungleiche Belegung stadtischer Wohnquartiere hin. Fur
Rheindorf-Nord lasst sich sicher ableiten, dass in den 6ffentlich geférderten Mietwohnungen
Uberproportional viele Migrantenhaushalte und Haushalte mit einem geringen
Haushaltseinkommen bei der WGL Wohnraum finden, was sich durch die
Mietwohnungsmarktstruktur und dem 6ffentlich gebundenen Wohnungsangebot (Wohn-
berechtigungsschein) erklaren lasst. Damit wird die besondere soziale Aufgabe des kom-
munalen Wohnungsunternehmens deutlich, das mit éffentlich geférdertem Wohnraum in der
Pflicht und Lage ist, Migrantenhaushalte als Mieter am segmentierten Wohnungsmarkt zu
akzeptieren. Andererseits wird auch deutlich, dass die bestehende Segmentierung des
Wohnungsmarktes nach Sozial-, Einkommensstruktur und geographischer Herkunft in
Leverkusen im Rahmen des Programms der Sozialen Stadt in der Stadtentwicklung

thematisiert werden muss™.

In der folgenden Darstellung wurde die Verteilung der Wohnstra3en der Aussiedlerhaus-
halte in Rheindorf-Nord aus den Datenbestdnden des Fachbereichs Soziales ausgewertet.
Dabei zeigt sich eine deutliche Konzentration der Aussiedlerhaushalte in der Baumberger-

und Monheimer Stral3e.

10 Quelle: Stadt Leverkusen, Fachbereich Soziales, 04.10.2005

55



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Abb. 3: Wohnorte der Spataussiedlerhaushalte in Rheindorf-Nord

Spéataussiedlerhaushalte (N:279)

Muldestr.
Samlandstr.
Peenestr.
Elbestr.
Mdritzstr.
Netzestr.
NeiRestr
Saalestr.
Okerstr.
Pregelstr.
Warrnowstr.
Felderstr.
Leinestr.
Werrastr.
Memelstr.
Unstrutstr.
Zschopaustr.
Konigsberger Platz

Warthestr.

Anschrift unbekannt

Baumberger Str.

Monheimer Str.

70

Quelle: Stadt Leverkusen / Sozialamt, Datenabfrage 04.10.2005, eigene Darstellung

Die Grafik belegt die Vermutung, dass in der Monheimer- und Baumberger Stral3e eine er-
hohte Wohnungsbelegung mit Spataussiedlerhaushalten stattgefunden hat und folglich
auch die Konflikte im nahe gelegenen Sozialraum an der Felderstral3e, im Bereich Halte-
stelle und stadtisches Jugendzentrum mit Heranwachsenden allein durch die Nahe zur
Wohnung zu erklaren ist. Auch in der Arbeit von Merten 2005 wurden die Wohnorte der

Familien der russlanddeutschen Jugendlichen in diesem Bereich belegt.
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2. Arbeitslosigkeit und Sozialhilfe
Arbeitslosigkeit

Mit 18,5% lag die Arbeitslosenquote fur Rheindorf (Gesamtstadtteil Stid und Nord) im Jahr
2005 Uber dem stadtischen Durchschnitt von Leverkusen (14,6%). Damit liegt Rheindorf in
Leverkusen nach Wiesdorf-West an zweiter Stelle. Fir Rheindorf-Nord liegen keine dif-
ferenzierbaren Daten vor, sodass hypothetisch von einer deutlich hdheren
Arbeitslosenquote in einigen Teilbereichen des Nordquartiers ausgegangen werden kann.
Von den 1.313 arbeitslos gemeldeten Personen, waren 658 Manner und 665 (50,6%)

Frauen. 317 Personen sind Auslénder. 517 Personen sind Langzeitarbeitslos (39,3%).

Tab. 10: Daten zur Arbeitslosigkeit in Rheindorf im Dezember 2005

insgesamt | Arbeitslosen- | unter 25 | 20 bis 55 Jahre | Langzeit-
quote Jahre unter 25 | und arbeitslose
Jahre alter
Rheindorf 1.313 18,5% 156 120 150 517
Leverkusen 10.634 14,6% 1.276 1.002 1.497 4.130

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand Dezember 2005

In Rheindorf sind verglichen mit Gesamt — Leverkusen und einigen ausgewahlten anderen

statistischen Bezirken folgende Werte erhoht:

a) Bemerkenswert ist die hohe Zahl junger Arbeitsloser (unter 25 Jéhrige sowie 20 bis 25
Jahrige), ebenso die hohe Zahl von Langzeitarbeitslosen in Rheindorf, sowie die
strukturbedingte Langzeitarbeitslosigkeit, durch einen monostrukturierten Arbeitsmarkt in

Industriestadten®?.

n Stadt Leverkusen / Statistik Stelle: Statistische Auskunftsdatei der Stadt Leverkusen; Datenquelle Bundesagentur
fur Arbeit Stand 2005

12 Bayerstadt Leverkusen
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b) Der prozentuale Anteil der Arbeitslosen an der Gesamt-Arbeitslosenzahl; hier wird
Rheindorf noch von Wiesdorf und Manfort tbertroffen.

c) Der Anteil der Frauen an den Erwerbslosen ist Uberall Gberdurchschnittlich hoch, Rhein-
dorf bildet dort keine Ausnahme.

d) Die Arbeitslosigkeit unter den Nicht—Deutschen nimmt ebenfalls keinen Spitzenplatz ein,
ist aber wieder im oberen Bereich zu finden (Tendenz: Dort, wo viele Migranten wohnen,
ist die Arbeitslosigkeit hdher).

e) Die Arbeitslosen zahlen kénnen fir Rheindorf differenziert werden, unter den 1.313

Arbeitslosen sind:

® 658 Manner und 665 gemeldete Frauen, davon sind,
® 517 langzeitarbeitslos,

® 156 Personen unter 25 Jahre,

® 120 Personen 20 bis unter 25 Jahre,

® 150 Personen 55 Jahre und alter,

B 317 Arbeitslose sind Auslander.

Da die neuen Datenstrukturen der Agentur fur Arbeit statistische Fragen offen
lassen, werden im Vergleich und zur besseren Verdeutlichung der Situation in
Rheindorf Daten aus den Jahren 2002 beibehalten (vor der Reform durch Hartz 1V).

Abb. 4: Arbeitslose und Langzeitarbeitslose in Leverkusen und Rheindorf 2002

45,00% -
40,00%
35,00% -~
30,00% -~
25,00% -
20,00% -+
15,00% -
10,00%

5,00%

0,00%

37,109 40%

O Arbeitslose
B Anteil Langzeit-AL

Prozent

Leverkusen gesamt Rheindorf

Quelle: Bundesanstalt fiir Arbeit, Stichtag 31.12.2002, eigene Darstellung
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Die folgende Tabelle zeigt den Uberdurchschnittlichen Anteil der unter 18-Jéhrigen Sozial-

hilfeempfanger 2002.

Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Tab. 11: Arbeitslosigkeit und Sozialhilfe in Leverkusen und Rheindorf-Nord im Vergleich 2002

Arbeitslose darunter Sozialhilfe- darunter darunter
Anteil empfanger Anteil Anteil Sozial-
Langzeit- Sozialhilfeem | hilfe-
Arbeitslose pfanger unter | empfanger
18 Jahre nicht deutsch
Rheindorf 11,5% 40 % 5% 435% 24,7 %
Gesamt
Leverkusen 10,6 % 37,1% 35% 37,7% 29,7 %
gesamt

Quelle: Bundesanstalt fur Arbeit, Stichtag 31.12.2002, eigene Darstellung

Sozialhilfe 2002

Als Sozialhilfeempfanger wurden 2002 Empfanger von Hilfe zum Lebensunterhalt nach
Bundessozialhilfegesetz (BSHG), ohne Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz,
auflerhalb von Einrichtungen, verstanden. In Leverkusen war nur die Stadt Leverkusen
Trager der ortlichen Sozialhilfe (Fachbereich Gesundheit und Soziales 2003). In
Leverkusen bezogen 5.681 Personen im Jahr 2002 Sozialhilfe. Davon lebten 823 (14,5%)
in Rheindorf. Im Vergleich der Sozialhilfedichten lag Rheindorf (Gesamtstadtteil Nord und
Sid) nach Manfort und Wiesdorf-West an dritter Stelle (Stadt Leverkusen: Sozialbericht
2003). Auffallend hoch war der Anteil der unter 18-jahrigen mit 358 (43,5%) und 100
(12,2%) der 18 bis unter 27-jahrigen. Die ist ein Hinweis auf eine Benachteiligung von

Kindern, Jugendlichen und jungen Erwachsenen in den Haushalten.

MaRRnahmen fir das Integrierte Handlungskonzept:

®  Frihe MalBnahmen zur Foérderung und Unterstiitzung der schulischen Leistungen,
®  MaRnahmen zum besseren Berufsstart in den 1. Arbeitsmarkt Jugendlicher,
®  MaRnahmen zur Uberwindung von Arbeitslosigkeit vor Ort durch Coaching,

®  Angebote zur Foérderung von Basisqualifikationen (Soft Skills, Sprachkompetenz, Mathe,
Deutsch, EDV, Umgangsformen, soziale Kompetenz, etc.),

®  Einrichtung einer Lehrstellenoffensive Rheindorf,
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®  MaRnahmen zur Verbesserung der beruflichen Mobilitat junger Menschen,

®  Beschaftigungsmafinahmen vor Ort (s. auch Maflnahmen im Freiraum).

Es wird nicht davon ausgegangen das eine sehr viel positivere Entwicklung in Rheindorf-
Nord eingetreten ist. Begrindung: Weitere hohe strukturbedingte Langzeitarbeitslosigkeit,

hohe Jugendarbeitslosigkeit in NRW und besonders in Industriestadten, wie Leverkusen.

Sozialhilfe: Dieser Anteil liegt in Rheindorf deutlich Giber dem Durchschnitt der Gesamtstadt.
Genauere Daten lassen sich derzeit leider nicht fir Rheindorf-Nord darstellen. Aufgrund des
hohen Anteils an Sozialwohnungen liegt der Anteil der Sozialhilfeempféanger im Siedlungs-
teil Rheindorf-Nord wahrscheinlich héher als im deutlich alteren Siedlungsteil in Rheindorf-
Sud. 203 (24,7%) aller Sozialhilfeempfanger sind nicht deutsch (Leverkusen 29,4%). Hin-
gegen sind 620 Deutsche Sozialhilfeempfanger. Das sind 75,3% der Sozialhilfeempfanger.
Lediglich 12 Personen bezogen Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Der
Anteil der unter 18-jahrigen Deutschen unter den Sozialhilfeempfangern ist stark erhéht,
wahrend die Nicht-Deutschen-Sozialhilfeempfanger bis 18 Jahren unter dem Leverkusener

Gesamtwert liegen.

Tab. 12: Sozialhilfeempfanger insgesamt, unter 18 Jahre und Nicht-Deutsch im Vergleich 2002

Sozialhilfeempfanger- | in Prozent davon Anteil davon Anteil
anteil Sozialhilfe unter 18 [ Sozialhilfe Nicht-
Jahre Deutsch
Rheindorf
5,00% 43,00% 24,70%
Leverkusen gesamt 3,50% 37,70% 29,70%

Quelle: Stadt Leverkusen: Bundesanstalt fir Arbeit 31.12.2002, eigene Darstellung

Ein weiteres Indiz fir einen erhdhten Anteil benachteiligter Bewohner in Rheindorf-Nord:
Am 12.01.2004 erhielten 148 Erwachsene und Kinder bereits Unterstlitzung von der Lever-

kusener Tafel e.V.
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3. Weitere kommunale Daten

3.1 Ergebnisse der Schuleingangsuntersuchung

Die jahrlich stattfindende Schuleingangsuntersuchung in Leverkusen beinhaltet flachen-
deckende Daten zum Gesundheitszustand der Kinder vor der Einschulung. Die Daten der
Schuleingangsuntersuchungen sind die einzigen gesamtstadtischen Daten, die den ge-
sundheitlichen Ist-Zustand der Kinder eines kompletten Jahrgangs aufzeigen. Die Unter-
suchung erreicht samtliche Kinder eines Jahrgangs in Leverkusen. Jedes Kind wird
wéhrenddessen in einem Screening-Verfahren auf seinen schulrelevanten Gesundheitszu-
stand und seine F&higkeiten untersucht. Somit kénnen bestehende physiologische und
psychische Beeintrachtigung erkannt und durch gezielte MaZnahmen geftérdert werden. Bei

der Einschulungsuntersuchung wird folgende Anamnese erhoben:

®  Prifung Impf- und Vorsorgehetft,

®  Seh- und Hortest,

®  Untersuchung Motorik und Koordination,
®  Sprachtest,

®  Test visuelle Wahrnehmung,

®  Untersuchung sozi-emotionale Entwicklung.

Der Fachbereich Gesundheit und Soziales hat bei der Einschulungsuntersuchung 2002 und
2005 (SENS 2005) fur den Stadtteil bezogene Auswertung relevante Ergebnisse fest-
gehalten. Dem Bericht liegen auch ausgearbeitete Handlungsempfehlungen bei. Die

Schuleingangsuntersuchungen umfassen folgende Untersuchungsschritte:

®  der Motorik und der Erndhrungssituation,

®  der Sprachfahigkeit,

®  des Impfstatus,

®  der Versorgung in Diagnostik und Therapie bei verhaltensauffalligen Kindern,

®  der Zahngesundheit.
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Der Vorteil dieser Untersuchung ist, dass auch die Kinder erreicht werden, die bisher selten
oder gar nicht an den Friiherkennungsuntersuchungen der niedergelassenen Arztinnen und
Arzte teilgenommen haben. Die Praxis zeigt, dass meistens diese Kinder dringend &rztliche
Behandlung bzw. Therapien bendétigen. Aus benachteiligten Quartieren ist bekannt (z.B.
Dortmunder-Nordstadt; Castrop-Rauxel-Deininghausen; Gelsenkirchen-Bismarck), dass ein
hoher Anteil von benachteiligten Kindern nicht friihzeitig und regelmafig die arztliche Vor-
sorgeuntersuchung und erforderlichen Therapien erhalten, die fur ihre physische und
psychische Entwicklung erforderlich waren. Gleichzeitig ist das Risiko grof3er, dass sie in
ihrer familiaren Umgebung nicht die optimalen Bedingungen fiir eine gesunde Lebens-
fuhrung und Entwicklung vorfinden. Dazu zahlen die hé&ufiger vorkommenden schlechten
Erndahrungsgewohnheiten bei geringer Nahrungsmittelqualitat (WeilRmehlprodukte, minder-
wertige Fette, hoher Zuckeranteil) mangelnde motorische Forderung und geringe

Sprachférderung in den meist bildungsfernen Familien.

Der Bericht der Arbeitsgruppe Gesundheit von Kindern und Jugendlichen in Leverkusen
zeigt deutlich, dass der Anteil der Gbergewichtigen Kinder bei der Einschulung in Rheindorf
mit 22% deutlich Uber dem Landesdurchschnitt liegt (NRW 2001:11% / Leverkusener
Durchschnitt 2002: 14,1%).

Weiteres Augenmerk wird auf die Grobmotorik und Feinmotorik in einem standardisierten
Untersuchungsverfahren gelegt. In den meisten Fallen liegt bei diesem Manko Bewe-
gungsmangel bei den Kindern als Ursache vor. In Rheindorf (Gesamt) haben 34,7 %, der
Kinder gesundheitliche Defizite. Zum Vergleich haben 28,8% aller untersuchten Kinder aus
Leverkusen solche Defizite. Besonders viele aufféllige Kinder sind in noch in den folgenden
Stadtteilen: Alkenrath 46,2%, Schlebusch 40,5%, Steinblichel 37%, Manfort 35,1% und
Rheindorf 34,7%".

13 vgl. Stadt Leverkusen, Fachbereich Gesundheit und Soziales (Hg) (2003): Bericht der Arbeitsgruppe Gesundheit

von Kindern und Jugendlichen in Leverkusen. Leverkusen, Fortschreibung der Daten SENS 2005
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3.2 Meldungen der Schullibergange zu weiterfihrenden Schulen

Bei der Bewertung der sozialen Ist-Situation in Rheindorf-Nord wurde die aktuelle Bildungs-
situation der Grundschiiler in Betracht gezogen. Daten Uiber den Bildungs- und Berufsstatus
der Bevolkerung liegen derzeit noch nicht fur die Quartiersebene vor. Daher wurden die
Meldungen der weiterfiihrenden Schulen in Leverkusen vom 15.10.2003 fur das Schuljahr
ausgewertet.** Bei der Meldung der Ubergéange zu weiterfiihrenden Schulen fallt in Rhein-
dorf-Nord im Vergleich zu Rheindorf-Sid deutlich auf, dass nur wenige Schiler und
Schiilerinnen ein Gymnasium besuchen. Die meisten Ubergange finden auf die Rheindorfer

Gesamtschule statt.

Das Bildungsniveau lasst sich anhand der Daten der Ubergéange zu den weiterfiihrenden
Schulen (Daten Schuljahr 2003/04) nachvollziehen. Jedoch ist der Trend, zunéchst die
nachste wohnortnahe Schule zu besuchen - dies gilt fir alle Schulformen - zu berlck-

sichtigen.

Gymnasien: In Rheindorf-Nord ist der Anteil der Grundschiler, die auf ein Gymnasium
wechseln, im Vergleich zu anderen Stadtteilen am geringsten, zuséatzlich besteht ein

deutliches Geféalle zwischen Rheindorf-Stid und Rheindorf-Nord.

Realschulen: Wieder zeigt sich ein deutlicher Unterschied beim Wechsel der Grundschuler
auf die Realschule zwischen Rheindorf-Siid und Rheindorf-Nord. Gemessen an der
Schulerzahl im stadtweiten Vergleich wechseln verhaltnismafiig wenig Grundschuler aus

Rheindorf-Nord auf eine Realschule.

Gesamtschule: In Rheindorf-Nord wechseln 60% bis 70% der Grundschiler zur Kathe-

Kollwitz Gesamtschule (Rheindorf-Siid), die die am nachsten gelegene weiterfiihrende
Schule in Rheindorf-Nord ist (das Gebaude fur die Jahrgange 5. und 6 liegt mitten im

Wohngebiet an der Elbestralie).

Nur wenige Schiler aus Rheindorf-Nord verlassen zum Besuch einer weiterfihrenden
Schule den Stadtteil. Dies bewirkt eine geringe Mobilitdt. Rheindorf stellt ihren alltaglichen
Lebensmittelpunkt dar, was Vor- und Nachteile hat. Als wohnortnaher und schulnaher
Lernort bietet dies unzadhlige Chancen fiur Konzepte des sozialraumnahen Lernens

(Biologie-Okologie, Geographie, Sport, Kunst, Geschichte, Sozialkunde, etc) in vielen

1 Datenquelle: Fachbereich Schulen der Stadt Leverkusen, Schulentwicklung/Ubergénge 2003/(zu weiterfiihrenden

Schulen), als Exceldatei / Fachbereich 40/400/03.1
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schulischen Fachern. Auf der anderen Seite wird durch die geringe abverlangte Mobilitat
auch Wahrnehmungen anderer Stadtraume als mdgliche PotenzialrAume minimiert und
eine geringe raumliche Mobilitdtserfahrung vermittelt. Diese trifft auch auf die Freizeit-

mobilitat der Kinder und Jugendlichen zu.

Aufgaben bei der Umsetzung des Handlungskonzepts:

Die Schulen werden ein wichtiger Partner im integrierten Handlungskonzept. Die qualitative
Weiterentwicklung und Unterstitzung der Rheindorfer Kindergarten (frihe Sprachférderung
der Kinder und Miitter, etc), Grundschulen und der Gesamtschule (Rheindorf-Siud) ist fur
das Integrierte  Handlungskonzept von groRBer Bedeutung, wenn bessere
Bildungsergebnisse erreicht werden sollen. Sprachférderung, neue pé&dagogische Lern-
konzepte, musische und kinstlerische Erziehung, sozialraumnahe Lernorte im Quartier,
Schulgéarten, Pravention Sport und Bewegung sind im Programm vor Ort zu entwickeln und
zu integrieren. Sucht- und Gewaltpréavention (z.B. Schilermediation in Saarlouis und
Ausweitung der padagogischen Schulsozialarbeit) sind zu fordern. Des Weiteren ist die

Mobilitat der Schuler und Schilerinnen in andere Stadtteile zu unterstitzen.

4. Zusammenfassung der kommunalen Daten

Die Auswertung der Bevolkerungs- und Sozialstrukturdaten zeigt fir Rheindorf-Nord das
folgende statistische Quartiersprofil, dass die HaushaltsgréRe Rheindorfs Uber dem
gesamtstadtischen Durchschnitt von Leverkusen liegt. Auch der Anteil der unter 18
Jahrigen Bevolkerung und der Migranten unter 18 Jahren liegt deutlich Uber dem
gesamtstadtischen Durchschnitt. Gleichzeitig ist der Anteil der tUber 60 Jahrigen in der
Bevolkerung Uberdurchschnittlich hoch. In den o6ffentlich geférderten Mietwohnungen
wohnen Uberdurchschnittlich groBe Haushalte mit Kindern. Der Anteil der Migranten liegt
nur gering Uber dem stadtischen Durchschnitt, wobei aber der Anteil der Spataussiedler-
haushalte im Bereich Baumberger- / Monheimer Str. (Q19) stark erhoht ist. Im Bereich
Elbestral3e / Solinger Stral3e (Q17) ist der Auslanderanteil im Nord Quartier am hdchsten.
Die Arbeitslosenquote (Daten von 2002) liegt in Rheindorf-Nord leicht iber dem stéadtischen
Durchschnitt. Nach Wiesdorf-West, Manfort und Opladen steht Rheindorf neben Quettingen
an vierter Stelle bei der Arbeitslosenquote in Leverkusen. Insbesondere sind junge
Menschen (Personen unter 25 Jahren) von Arbeitslosigkeit betroffen. Eine deutliche

erhohte Tendenz kann bei dem Anteil der Langzeitarbeitslosen festgestellt werden.
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Mit dem Anteil der Sozialhilfeempfanger (Statistik vor 01.01.2004) lag Rheindorf in
Leverkusen an dritter Stelle. Manfort und Wiesdorf-West liegen noch vor Rheindorf und
Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Bei den absoluten Zahlen liegt Rheindorf (823;
14,6%) an zweiter Stelle hinter Opladen (976; 17,2%; Stichtag 31.12.2002). Der Anteil der
Nicht-Deutschen-Sozialhilfeempfanger liegt dabei jedoch wunter dem stadtischen
Durchschnitt. Hingegen ist der Uberdurchschnittliche Anteil der unter 18 Jahrigen mit 358
Personen aufféllig erhéht und muss bei der Entwicklung von MalRnahmen zur Integration in

den 1. und 2. Arbeitsmarkt im Handlungskonzept besondere Beachtung erfahren.

Bereits bei der Schuleingangsuntersuchung fallen typische Merkmale bei den Kindern von
Benachteiligung auf. Bei der schulischen Bildung lassen sich deutliche Tendenzen einer
frih belegbare Bildungsnachteile der Kinder und Jugendlichen in Rheindorf aufzeigen, so
erreichen nur wenige Schiler einen Realschulabschluss, die Fachhochschulreife oder die
Allgemeine Hochschulreife. Die Mal3Bnhahmen sollen eine verstarkte Unterstitzung und
Einbindung der Schulen und ihrer Ressourcen zur Forderung von Schilern und
Schulerinnen berticksichtigen. Es liegen in Leverkusen keine Daten zu den Themen
Schulabschlisse, Ausbildungsabschliisse, und Berufsstatus der Bevdlkerung vor. Deutliche
Aussagen trifft der kommunale Gesundheitsbericht. Er stitzt die Hypothese, dass Armut
und Benachteiligung besonders die Kinder und jingeren Bewohner und Bewohnerinnen in
Rheindorf-Nord betreffen. Besonders verstarkte Beriicksichtigung muss daher auf junge
Familien und Alleinerziehende gelegt werden, die in der Uberwiegenden Zahl in den Woh-

nungen des sozialen Wohnungsbaus leben.

Bedingt durch das Alter der GroR3siedlung ist der Anteil der Seniorenhaushalte im Renten-
alter (viele Erstmieter) deutlich erhéht, wie auch aus der Bewohnerbefragung und
Sozialraumanalyse 2004 hervorgeht. In den Einfamilienh&usern ist der Anteil der Senioren

uberdurchschnittlich hoch.

Strukturelle Unterschiede in den Quartieren von Rheindorf

Die raumliche Differenzierung in Quartiersebene (Q) ist fur die Untersuchung, Bewertung
und Weiterentwicklung das Quartier Rheindorf von grof3er Bedeutung, da sich diese Be-
reiche in ihrer gebauten Siedlungs- und Sozialstruktur erheblich unterscheiden und
Verzerrungen der statistischen Werte durch zu groRe statistische Raumeinheiten
reduzieren lassen. So ist zum Beispiel die Butterheide (Q18) eine in der Vergangenheit
gewachsene Siedlung, bestehend aus Ein- und Zweifamilienh&usern, die vielfach im Eigen-
tum der Bewohner sind und sozial stabil ist. Das Quartier Baumberger Strafl3e / Monheimer
StralRe (Q19) ist demgegentiber gepragt durch die Siedlungs- und Eigentumsstrukturen der

Nachkriegsbebauung. Mehrgeschossige Mietshdauser im Eigentum grof3er Wohnungs-
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unternehmen préagen hier den Siedlungsraum. Hier leben Uberdurchschnittlich viele
Spéataussiedlerhaushalte. In den NebenstralRen wird diese Struktur durch zeitgleich gebaute
Ein- und Zweifamilienhduser ergénzt, was wiederum zur Folge hat, dass hier zum Teil er-
hebliche Unterschiede in der Sozialstruktur in der Nachbarschaft bestehen. Ahnliches gilt
fur das Quartier Elbestral3e / Solinger StraRe (Q17 / Q19) mit der Uberwiegend mehrge-
schossigen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern weisen im Gegensatz zu den Quartieren
Q18 und Q20, die mehrheitlich mit Einfamilienhausern und einigen wenigen Mehrfamilien-
hausern bebaut sind, einen héheren Anteil Migranten auf. Bedingt ist dies durch den hohen

Anteil an Mietwohnungen und der geringen Eigenheimbildung in Migrantenhaushalten.

Das Quartier Rheindorf-Stid (Q20) verdeutlicht bei der statistischen Betrachtung, dass eine
differenzierte kleinrdumige Datenauswertung fur Stadtteile zukinftig sinnvoll und erfor-
derlich ist, wenn eine Ziel gerichtete Bedarfsanalyse von Handlungsfeldern in Quartieren
erfolgen soll, um eine moglichst fokussierte integrierte stadtebauliche Férderung von
defizitaren stadtischen Teilrdumen und passgenauem strategischem und sozialem
Kommunal- und Wohnungsmanagement einzuleiten. Die fehlenden Daten der Agentur fir
Arbeit NlUrnberg zu ALG | und ALG Il sind fir eine soziale Quartiersentwicklung eher ein
hinderlicher Zustand, um die Probleme nachhaltig zu lI6sen. Diese Daten werden fir ein

Stadt- und Stadtteilmonitoring unverzichtbar.

5. Das Quartier aus Sicht der lokalen Akteure

Laut Aussage vieler Experten'® ist das Image von Rheindorf-Nord schlecht. Urséchlich sei
das bereits beim Neubau der Siedlung nach dem Krieg begrindet und die Situation habe
sich nie verbessert. Der massive Zuzug von Fliichtlingen nach dem 2. Weltkrieg und der
bis heute anhaltende Zuzug von deutschen Familien aus Polen und Russland, erhalten
zwischen Rheindorf-Sid und Nord eine Kluft von Alteingesessenen und Fremden. Diese
soziale Kluft wird durch die stadtebaulichen Planungen und Bauten noch verstéarkt. So bildet
nicht nur die Verbindungsstrafe zur Autobahn A59 mit seinem Larmschutzwall und Fuf3-
gangerbricke eine scharfe Grenze zwischen Alt und Neu. Der gesamte noérdliche
Siedlungsteil ist als Insellage zu beschreiben, die ein raumliches Zusammenwachsen des
Stadtteils auf Dauer raumlich nicht zuldsst. Seitens der befragten Experten gibt es
ambivalente Aussagen lUber das Quartier. So wird der hohe Anteil an Grinflachen haufig im
Zusammenhang als Wohnortqualitat bewertet. Auch die zahlreichen verwandtschaftlichen

Beziehungen im Quartier werden als intakte soziale Strukturen gedeutet. Ob das ein

15

Leitfaden gestutzte Expertengesprache 2004 / 2005
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Zeichen fir soziale Stabilitdt sein muss, ist an dieser Stelle zu hinterfragen (Hinweis auf

Sozialhilfetraditionen und Armutsfalle in Familien).

Einige Platze und Orte sind in Rheindorf gekennzeichnet durch die Prasenz von Trinkern,
Dealern, Junkies und Obdachlosen, so auch der Kénigsberger Platz und der Friedenspark.
Im Bereich der Sparkasse werden in den Abendstunden besonders Jugendliche mit ihrem
dominanten und zum Teil aggressiven Verhalten als Bedrohung von Passanten
wahrgenommen. Besonders die schwierige Situation der jungen Spataussiedler und ihrer
Familien und die daraus resultierenden Konflikte sind ein primares Handlungsfeld fur die

soziale Praventionsarbeit.

Die Expertengespréache bestatigen die quantitativen gewonnenen Erkenntnisse Uber die
Ausgangssituation in Rheindorf-Nord. Die nachweisliche Verbesserung der Lebenslagen
von Kindern junger Familien (u. a. Alleinerziehender) wird als besonders relevantes
Handlungsfeld benannt. Dies wiederum vor dem Hintergrund der Uberalterung der
Bewohner im Quatrtier.

Die unter anderem migrationsbedingten Entwicklungsdefizite bei Bildung und die speziellen
Problemlagen Familien werden in allen Gesprachen ertrtert. Ein in sich stimmiges
Integrationskonzept soll die Entwicklungschancen deutscher und auslandischer Familien

aufgreifen.

Gewalt- und Kriminalprévention:

Nachbarschaftliche Konflikte, antisoziales Verhalten und Gewalt unter Kindern und
Jugendlichen, sind in der Arbeit mit Kindern, Jugendlichen, Schilern und Eltern mehr zu
thematisieren. Auch die Gesundheitspravention ist ein wichtiges Handlungsfeld (z.B.
Pravention ab der Geburt, wie in Essen; im Sinne eines sozialen Frihwarnsystems; etc).
Neben einer stadtebaulichen und wohnungsbaulichen Aufwertung sollen nachhaltige
soziale Malnahmen bei der zukinftigen Bestandsentwicklung und Belegung
Bericksichtigung erfahren, die die Stigmatisierung und Marginalisierung der Bevélkerung

mindern und die Lebensqualitat und das Image deutlich verbessern.

Die Vielzahl der Risikobiographien begriindet die Intervention durch ein integriertes
Handlungskonzept in den nachsten Jahren. Dies auch vor dem Hintergrund, dass Lever-
kusen im Haushalt langfristige Einsparungen erzielen muss. Die Folgekosten der familidren
und gesellschaftlichen Benachteiligung von Kindern und Jugendlichen schlagen sich u. a.
auf die sozialen und gesundheitlichen Ausgaben und zukunftigen Okonomischen Er-

folgskriterien der Stadt nieder (s. beispielsweise niedrige Einkommenssteuer).
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[ll. Wohnungswirtschaftliche Ausgangssituation

Im Jahr 2004 wurden im Rahmen der Expertenbefragungen, die vier Wohnungs-
unternehmen aufgesucht und mittels Interviewleitfaden zur Situation in Rheindorf-Nord
befragt. Im Rahmen der Experteninterviews mit Schliisselpersonen aus den vier Woh-
nungsunternehmen  wurden  die  unternehmensspezifischen  Daten zu den
Wohnungsbestédnden im Mietwohnungsbau in Rheindorf-Nord erhoben. Diese umfassen
das Spektrum lokaler Wohnungsmarkt, Wohnungsbestand, Vermietungssituation,
Belegungssituation und soziale Mieterstruktur, Fluktuation, Leerstande,
Nachbarschaftskonflikte und Potentiale. Zudem wurde nach den Erfahrungen und dem
Einsatz des sozialen Wohnungsmanagements gefragt (Kommunikation,
Hausmeisterdienste, Beschwerde- und Belegungsmanagement,
Nachbarschaftsmanagement, Imageférderung, Sicherheitsmanagement; Wohnen in der
Zukunft, etc). Dabei wurde auch die Erfahrung mit Aspekten der integrierten
stadtebaulichen  Kriminalpravention in den Bestdnden wund in den lokalen

Netzwerkstrukturen erfragt (vgl. Wohnungsmanagement 2000 / GdW).

Bei der Befragung zeigte sich, dass die Mieterdaten in den Unternehmen unterschiedlich
erfasst werden und in unterschiedlicher Qualitat vorliegen, sodass der statistische Vergleich
der Unternehmensdaten bezuglicher der Mieter kaum moglich ist. Standortrelevante
Analysen und Auswertungen liegen in den Unternehmen nicht vor. Erkenntnisse zu
Ordnungs- und Sicherheitsproblemen in den Bestédnden sind nur im Falle von eine Re-
paratur auslosenden Vandalismusschdden nachvollziehbar, jedoch bisher nicht
systematisch erhoben. Die Polizeieinsatze, Ordnungsstorungen und Straftaten in den
eigenen Wohnungsbestanden sind auf Grund der anonymen Verwaltungsstrukturen
(zentral') nicht bekannt. In den Leitfaden gestiitzten Gesprachen mit Mitarbeitern der
Wohnungsunternehmen konnten die fehlenden Daten Uber die wohnungswirtschaftliche
Ausgangssituation am Wohnstandort zum Teil mindlich erhoben werden, zeigen damit

jedoch erste Defizite bei der Planung im sozialen Wohnungsmanagement auf.

1. Lokaler Wohnungsmarkt und Mieterstruktur

Alle vier Wohnungsunternehmen haben zurzeit noch einen hohen Erstmieteranteil in ihren

Wohnungsbestanden in Rheindorf-Nord, viele dieser Mieter sind bereits im Rentenalter (vgl.
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Kapitel Altersstruktur). Bemerkenswert fir Rheindorf-Nord ist, dass es sich einem groRRen
Teil der Bewohner noch um die Erstmieter handelt. Die Auswertung der internen
Mieterlisten des Jahres 2004 weist als Einzugszeitraum Anfang bis Mitte der 60er Jahre
auf. So verwundert es nicht, dass die haufigsten Grinde fir den Auszug dieser
Altersgruppe der Wechsel ins Pflegeheim, Umzug zu Verwandten oder der Tod des Mieters
sind. Auffallig ist die Fluktuation in der Gruppe der 25- bis 35-Jahrigen, die das Quartier
verlassen, weil sie ,Besseres” finden, ein Eigenheim erwerben oder auch wegen
Mietschulden die Wohnung verlieren und ausziehen (Expertengesprache 2004). Dies liel3
sich auch in der Haushaltsbefragung abbilden. Dieser Sachverhalt deutet darauf hin, dass
es in den kommenden Jahren vermehrt zum altersbedingten Mieterwechsel durch Umzug in
ein Alten- oder Pflegeheim bzw. durch Tod der Mieter kommen wird. Die freien Wohnungen
werden am lokalen Wohnungsmarkt vor allem von jungeren Haushalten, meist mit Kindern
nachgefragt. Dabei lasst sich heute nur prognostizieren, dass das Wohnungsangebot die
Wohnungsnachfrage, ohne erkennbare Aufwertungen der Wohnsubstanz durch
Instandsetzung und Modernisierung, des Wohnumfeldes und des Images, ubertreffen und
es zu einer rucklaufigen kleinraumigen Wohnungsnachfrage kommen konnte. Die Tendenz
deutet sich heute bei der Wohnungsnachfrage an, wobei mehr einkommensschwache
Haushalte Wohnungen in Rheindorf-Nord nachfragen, dazu zahlen auch vielfach Haushalte
mit Migrationshintergrund. Die Erfassung der Fluktuations- und Leerstandsdaten erfolgt in

keinem Unternehmen bisher systematisch.

2. Aktuelle Wohnungsnachfrage

Alle befragten Akteure der Wohnungsunternehmen sagen aus, dass die Wohnungs-
nachfrage in Rheindorf-Nord derzeit stagnierend bis ricklaufig sei. Bei den ehemals
industrieverbunden Wohnungsbesténden, ist der Nachfrageriickgang u. a. durch den mas-
siven Stellenabbau beim ehemaligen Bayerwerk eine Ursache, bei den weiteren
Wohnungsbestéanden kann davon ausgegangen werden, dass durch das schlechte Image
des Wohnstandorts, Standortentscheidungen von Mietern fiir andere Leverkusener Stadt-
teile gefallt werden. Priméar betrifft die geringe Mieternachfrage die Hochhauser im Gebiet.
Des Weiteren werden belegungsgebundene Wohnungen nur an Mieterhaushalte mit
Wohnberechtigungsschein vergeben. Dies trifft besonders flir grof3e Wohnungen mit 3 und
4 Zimmern zu. Die Vermietung der Wohnungen wird mit der Anzahl der Wohneinheiten im
Gebaude tendenziell schwieriger. Uberdurchschnittlich viele Erstmieter wohnen noch in den

Bestanden. Laut Aussagen von der Wilhelm-Sander-Stiftung, ist die Neuvermietung der 2
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Zimmer Wohnungen im Scheibenhochhaus in der letzten Zeit schwierig. Dies liegt an den
relativ hohen Mieten und unginstigen Grundrissen der Wohnungen, die dazu noch 73gm

Wohnflache besitzen.

Bis 1994 gab es in Rheindorf-Nord eine grofe Wohnungsnachfrage durch die ehemalige
Belegschaft von Bayer. Mit den 6konomischen Veranderungen und internationalen Um-
strukturierungsprozessen im Bayerkonzern und dem Abbau von vielen Arbeitsplatzen, sinkt
auch die Wohnungsnachfrage der zahlungsfahigen Facharbeiterhaushalte. Die traditionelle
Nachfragergruppe der Industriearbeiterfamilien verliert dabei am lokalen Wohnungsmarkt
zunehmend an Bedeutung. Derzeit ist der Anteil der ehemaligen Bayerangestellten im
Wohnungsbestand noch hoch. Viele von ihnen sind aber bereits im Rentenalter. Da das
Image von Rheindorf-Nord nicht gut ist, ist die Vermietung am freien Markt schwierig und
auch die Zahl der Mietriickstande und Mietschulden steige an. Die Zahl der Leerstéande ist
bisher gering, wie auch die Berichte zur kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung
verdeutlichen. Bei der Belegung der Wohnungen bei der Neuvermietung, betonte der
Geschéftsfuhrer des Unternehmens, kdnnte man derzeitig nicht sehr wéhlerisch sein®. Bei
der Neuvermietung achtet die WSS auf die finanzielle Situation der Neumieter, durch
Anfrage bei der SCHUFA. Bei Sozialhilfemietern gébe es die Mietgarantie durch das
Sozialamt (Stand 2004). Die Vandalismusschédden seien nicht hoéher als in der

Vergangenheit, werden allerdings auch nicht systematisch erfasst.

3. Fluktuation und Leerstéande

Alle vier befragten Wohnungsunternehmen haben nach eigenen Angaben bisher eine sehr
niedrige Leerstandsquote am Wohnstandort, im Durchschnitt liegt diese laut Aussagen der
Wohnungsvermieter im Quartier unter 2% und damit noch unter der Mobilitatsreserve am
Wohnungsmarkt. Die Stadt Leverkusen ermittelt in ihrer Wohnungsmarktbeobachtung fur
das Jahr 2003 fur Rheindorf (Nord und Sud) eine Leerstandquote von 0,7%. Damit hat Ge-
samtstadtteil Rheindorf die niedrigste Leerstandsquote von Leverkusen. Allerdings gibt es
Hinweise aus den Gesprachen, dass diese Situation in einzelnen Wohngeb&auden stark zu
differenzieren ist. So besteht beispielsweise in den Hochhausern eine hthere Leerstands-
guote. Die Mitarbeiterinnen der GAGFAH berichten, dass beispielsweise im Jahr 2003 im
Punkthochhaus in der Baumberger StralRe Hausnummer 50 Leerstande bis 12,5% ver-
zeichnet wurden. Eine Vermietung der Wohneinheiten ab der 6. Etage ist hier schwer. Auch

bei der WSS beobachtet man im Scheibenhochhaus, ab der 7. Etage eine schwere Ver-
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mietbarkeit der Wohnungen. Aus den Gesprachen geht hervor, dass die Vermietung der
Wohnungen in den Hochh&usern sich in den letzten Jahren schwerer gestaltet, als im Ver-
gleich zu den angrenzenden Zeilenhdusern, mit weniger Geschossen und Wohneinheiten.
Die Anzahl der Nachfragen von Neumietern ist bei allen vier Unternehmen (WGL GmbH,
GAGFAH, Wilhelm-Sander-Stiftung, Baywoge GmbH) am Rheindorfer Wohnungsmarkt zum
Zeitpunkt der Befragung stagnierend. Der Wohnungsmarkt in Rheindorf-Nord gestaltet sich
im Vergleich zu anderen Mietwohnungsmarksegmenten der Unternehmen als vergleichs-
weise schwerfédllig. Die Wohnungsnachfrage kéme zudem auch haufiger aus
Mietergruppen, die nicht unbedingt das nachbarschaftliche Zusammenleben verbessern
wirden. Bei der GAGFAH fragen viele Mieter mit Wohnberechtigungsschein nach freiem
Wohnraum an. Als groRes Problem werden die wachsenden Mietschulden vieler jangerer
Mieterhaushalte wahrgenommen. Auch hier gibt es wahrnehmbare Unterschiede in den
Mietobjekten. Zusammengefasst heil3t das, dass eher potenziell Problemmieter den Wohn-
standort nachfragen, als die ©konomisch erwiinschten, stabilen Mittelschicht-

Mieterhaushalte.

Ein anderer nicht zu unterschéatzender Effekt fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung
ist die Tatsache, dass friiher vorrangig die Belegschaft des ehemaligen Bayerkonzerns mit
Wohnraum versorgt wurde. Diese industrieverbundene Wohnungsversorgung von Fach-
arbeitern wird durch die jungsten Umstrukturierungsprozesse und Arbeitsplatzverluste bei
der Lanxess AG und den Tochtern des Bayerkonzerns zwangslaufig eine ricklaufige
Nachfrage der beschéftigten Mitarbeiter erzeugen und somit langfristig auch einen
Veranderung der Mieterstruktur zur Folge haben (s. dazu ehemals werkgebundene
Siedlungen im Ruhrgebiet, z.B. ehem. Veba Wohnen / Viterra). Weitere angekiindigte
Entlassungen begriinden die These. Die geringe Nachfrage nach Wohnraum wird aber
auch durch bestehende Modernisierungsriickstdnde, dem Uberholten Ausstattungsstandard
vieler Wohnungen (Bader) und das negative Auflenimage am Leverkusener Wohnungs-
markt verstarkt. Die Grundrisse der Wohnungen spielen dabei kaum eine Rolle, laut Aus-
sagen der Vermieter und Mieter selbst. Ausnahme ist das Scheibenhochhauses in der
Okerstralle Nummer 30 (Eigentimerin: Wilhelm-Sander Stiftung). Im Scheibenhochhaus
sind die Grundrisse problematisch, da es sich hier z. T. um grofflachige 2-Zimmer
Wohnungen (73gm), zu relativ hohen Mietpreisen handelt. Auch sind es die 40 Jahren alten
Bader und die hohen Nebenkosten (Heizung), die die Wohnungen unattraktiv machen. Die
Bader im Scheibenhochhaus werden aus diesem Grund 2006 modernisiert. Auch das
negative AuRenimage von Rheindorf-Nord spielt eine Rolle bei der Neuvermietung. Nach
Aussagen aus dem Wohnungsunternehmen kénne man bei der Vermietung derzeit die

Mieter nicht aussuchen und die Belegung daher nicht steuern.
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Geringe Wohnungsnachfrage in Hochhéausern

Problematisch gestaltet sich die Neuvermietung in allen Hochh&usern im Quartier, auch die
Fluktuation ist hier, nach Aussagen der Mitarbeiter der Wohnungsunternehmen, im Ver-
gleich zu den Zeilenhausern hoher, als in den niedrig geschossigen Wohngebauden. Bei
der GAGFAH konnen in einigen Bereichen bis zu 12,5% Leerstand verzeichnet werden

(Punkthochh&user Baumberger Stral3e).

Bei der kleinraumigen Analyse muissen die Bestdande nach Wohngebauden und Wohn-
blocken differenziert betrachtet werden. Hierzu liegen nach eigenen Aussagen der
Befragten bisher keine systematischen Auswertungen und Aufzeichnungen in den Woh-
nungsunternehmen vor, sodass bisher aus Erfahrung und Beobachtung der Mitarbeiter vor
Ort Ruckschlisse auf kleinrdumige Entwicklungen in den Bestéanden gezogen werden mus-

sen.

Wilhelm-Sander-Stiftung: Uberdurchschnittlich viele Erstmieter wohnen noch in den Be-
stéanden. Laut Aussagen bei der WSS ist die Neuvermietung der 2 Zimmer Wohnungen im
Scheibenhochhaus in der letzten Zeit schwierig. Dies liegt an den relativ hohen Mieten und

unginstigen Grundrissen der Wohnungen.

Filtering up am Wohnungsmarkt

Abwanderung von Mietern der Mittelschicht und Verbleib einkommensschwacher Mieter im
Wohnbestand. Die Mitarbeiterinnen der GAGFAH beobachten eine Abwanderung der 25 bis
ca. 35 jahrigen deutschen Mittelschichtmieter aus dem Quartier, in andere Stadtteile
Leverkusens. Die Lebenslagen der verbleibenden Mieter werden als schlecht bezeichnet.
Gleichzeitig ist eine wachsende Tendenz zu Mietverschuldung in der Altersgruppe
erkennbar. In den Punkthochhdusern in der Baumberger Stral3e besteht ein erheblicher
Modernisierungsbedarf, Fassaden, Hauseingangs- und Treppenhausbereiche sind sichtbar
in die Jahre gekommen und wirken verwahrlost. Aus der aktuellen Unternehmenssituation,
den Verkauf an einen US-Immobilienfonds, sowie anderer interner Prioritatensetzung, lasst
sich mittelfristig nicht absehen, ob hier Investitionen getatigt werden, die die Wohn-

immobilien und das Wohnumfeld deutlich aufwerten.
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4. Strategisches Belegungsmanagement

Ein strategisches Belegungsmanagement nach einem Quotierungsverfahren®® der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, wobei die Wohnungsvergabe im Wohnhaus nach
Kriterien, wie Alter, Familienstatus, Nationalitat vergeben wird, um die Uberforderung der
Nachbarschaftsbeziehungen und Konflikte zu vermeiden, wird nach Auskunft der vier Woh-
nungsunternehmen, bisher nicht praktiziert. Alle Wohnungsunternehmen kénnen ihre
Wohnungen ohne Einfluss von Belegungsrechten der Stadt Leverkusen selbst bestimmt
vermieten. Daher ist es erstaunlich, dass es keine Belegungsstrategie im Wohngebiet gibt.
Bisher findet noch kein Tausch von Belegungsrechten innerhalb des Stadtgebiets statt, der
eine soziale Mischung unterschiedlicher Bevolkerungs- und Sozialstrukturen in den
Stadtteilen begunstigen kann. Der Tausch von Wohnungen mit Belegungsrechten soll der
Entstehung von reinen ,Armutsquartieren* entgegenwirken. Eine Durchmischung aus
Wohnraum fur Haushalte mit geringen Einkommen und Haushalten besser situierter

Haushalte ist Ziel der sozialen Stadt.

Die Wohnungsverwalterin der Baywoge gab an, sich bei der Neuvermietung vermehrt um
Seniorenhaushalte in den Wohnungen am Konigsberger Platz zu bemiihen, um langfristig
stabilere Nachbarschaften und Mieterstrukturen zu erzielen. Dabei z&hlten fir die
Seniorenhaushalte als Hauptargument bei der Wohnungswabhl die kurzen und barrierefreien
Wege und die Ausstattung mit Fahrstiihlen sowie die Nahe zur bestehenden Infrastruktur
am Konigsberger Platz. Als besonders positives Vermietungsargument erweist sich das
Angebot fur Senioren der Arbeiterwohlfahrt am Platz fir die Neuvermietung. Bei der
Arbeiterwohlfahrt kénnen Senioren zu Mittag essen und an unterschiedlichen

Freizeitaktivitaten teilnehmen. An einigen Tagen gibt es auch ein offenes Seniorencafé.

Da drei der vier Wohnungsunternehmen keine Informationen dber den Migrations-
hintergrund der Mieterhaushalte dokumentieren, kbnnen quantitativ derzeit keine konkreten
ethnischen ,Verinselungen“ in den Wohnblécken nachgewiesen werden. Die WGL verflgt
Uber eine Auflistung der Nationalitéten ihrer Mieter. Aus der Liste lassen sich erste Rick-
schliisse fiir die Bestdnde ziehen. Auch gibt es Hinweise in der Kommunalstatistik auf
derartige Belegungstendenzen im Quartier, wie z.B. in der Monheimer Stral3e und
Baumberger Stral3e, wo viele Spataussiedler wohnen. Bestimmte Stral3enabschnitte und
Hauser erscheinen starker von Mietern mit Migrationshintergrund (statistischer Bereich

Elbestr. / Solinger Str.) oder Spataussiedlerhaushalten belegt zu sein.

16 Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung NRW (Hg.) (2004): Belegungsmanagement in der integrierten

Stadt(teil)entwicklung. Dokumentation des Fachgesprachs am 11.12.2003, in Dortmund. Dortmund
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Nach Aussagen der vier Wohnungsunternehmen gibt es in keinem der Unternehmen eine
gezielte Belegungsstrategie bei der Neuvermietung der Wohnungen. Dies lasst den Rick-
schluss zu, dass es bisher keine gezielte Steuerung der Bewohnerstruktur seitens der
Vermieter gibt, die eine sensible und nachbarschaftsvertragliche Belegung in den Wohn-
hausern anstrebt. Ein Vergabekriterium ist bei der Vorauswahl der Mieter die positive
Schufa-Auskunft, um die Mietschulden und Mietausfalle in den Unternehmen zu mini-
mieren. Bei der GAGFAH gibt es laut Auskunft der Mitarbeiterinnen in den Hochhausern der
Baumberger StralRe eine geringe Nachfrage nach Wohnungen bei der Neuvermietung.
Lediglich Sozialwohnungen, die mit Wohnberechtigungsschein vergeben werden, werden
noch stark nachgefragt. Junge Familien der Mittelschicht ziehen aus der Beobachtung her-
aus, eher aus dem Gebiet fort. Bei der WGL existiert keine gezielte Wohnungsbelegung in
den Wohnhausern. Bei der Auswertung der vorliegenden Daten zeigt sich jedoch eine
Uberdurchschnittliche Belegung mit Haushalten mit Migrationshintergrund in einigen
Héausern. Begrindet ist dies unter anderem mit dem Sozialwohnungsangebot der WGL, das

von diesen Mietergruppen verstarkt nachgefragt wird.

Eine gezielte Belegungsmischung fiir eine stabile Nachbarschaft wird folglich unter der
nachlassenden Wohnungsnachfrage schwieriger, ist aber durch ein strategisch durch-
dachtes integriertes Handlungskonzept auf allen Handlungsebenen fir das Quartier noch
maoglich. Neben Investitionen in den Wohnungsbestand, sind dabei auch Investitionen in
den offentlichen Raum erforderlich (Beleuchtung, Freiraumkonzept, Entwicklungskonzept,
Platzumgestaltung, Soziales, Integration). Daneben muss dringend eine Neuausrichtung
auf eine gezielte soziale Strategie bei der Stadt Leverkusen, den Wohnungsunternehmen
und den lokalen Akteuren erfolgen. Die sozialen Praventions- und RepressionsmalRnahmen
erfordern in den néchsten Jahren ein finanzielles Budget im kommunalen Haushalt, da an-
sonsten die Folgekosten deutlich hoher ausfallen werden, als die Investitionen in soziale
und stadtebaulichen MaRnahmen (Folgekosten: Sozialhilfe, Jugendhilfe, fehlende Steuer-

einnahmen, Abwanderung, Werteverfall Wohnungen, etc).

5. Soziales Wohnungsmanagement

Im Rahmen der Expertengesprache wurden zentrale Aspekte des sozialen Wohnungs-
managements erfragt (vgl. dazu InWIS / GdW 1995).
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Hausmeisterdienste:

Es gibt nur sporadisch anwesende Hausmeister in Rheindorf-Nord. Die Hausmeister der
GAGFAH sind dienstags und donnerstags in den Bestanden und wohnen auf3erhalb des
Gebiets. Bei der WGL waren bis zum Sommer 2005, 33 nebenberufliche Hauswarte be-
schaftigt — meist Rentner auf 400-Euro-Basis - die in der Regel nur wenige Stunden in der
Woche in den Bestanden tatig waren. Die Hausmeister verfligen meistens tber eine gute
handwerklich-technisch Qualifikation, jedoch nicht tber nachweisbare Qualifikationen zur
Kundenorientierung und Kommunikationstechniken (durch Personalentwicklung sog. soft
skills und soziale Kompetenz). Die WGL hat im Sommer 2005 zwei weitere Hausmeister

mit Vollzeitstellen eingestellt.

Beschwerdemanagement und Kommunikationsstrukturen

Die Beschwerden der Mieter werden zentral, in den Verwaltungen der vier Wohnungs-
unternehmen entgegengenommen. Ordentliche, juristisch korrekte Beschwerden, missen
in den Unternehmen telefonisch und in der Regel schriftlich eingereicht werden, damit sie
im Fall einer gerichtlichen Klage Bestand haben. Dabei werden die Beschwerden unterteilt
in technische und kaufmannische Aufgabenbereiche. Viele Mieter beabsichtigen nicht zu
klagen, sondern haben ein Anliegen. Ausdrucksschwache Mieter oder Mieter mit schlechten
Sprachkenntnissen haben es bei der schriftlichen Formulierung ihrer Beschwerde daher
schwer, ihr Anliegen zu formulieren. Das gangige Beschwerdeverfahren stellt so fir einige
Mieter eine Kommunikationsbarriere dar und ist keinesfalls als kundenfreundlich zu be-
werten. Laut Aussagen der GAGFAH werden pro Kundenbetreuer 1.000 Wohneinheiten
verwaltet. Die Beschwerden werden in der Zentrale in Essen-Rittenscheid telefonisch und
schriftlich angenommen. Dabei wirden Beschwerden wegen Larmbelastigung und Vanda-
lismus und der gelben Sacke besonders ins Gewicht fallen (s. Nachbarschaftskonflikte u.
Mullproblematik in anderen Kapiteln). Ebenfalls seien Verschmutzungen im Treppenhaus
und im Wohnumfeld haufiger Anlass flr Beschwerden. In der Oderstralle, am
Glascontainer, sei ein Treffpunkt von Jugendlichen, die Larm verursachen und
Gegenstande zerstéren. Hier gab es seitens der GAGFAH Mitarbeiterin mehrmals
Versuche die Probleme der alteren Mieter mit den Jugendlichen zu l6sen. Die GAGFAH
aufRert hier den Wunsch, dass die Jugendarbeit in Rheindorf-Nord ansetzen kdnnte, um die
Jugendlichen sinnvoll zu beschéftigen und die Konflikte mit alteren Anwohnern zu
reduzieren. Bei der Wilhelm-Sander-Stiftung werden die Beschwerden telefonisch und
schriftlich entgegengenommen. Beschwerden seitens der Mieter gibt es primér im Bezug

auf die Treppenhausreinigung und Verstt3e gegen die Hausordnung.
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Offentlichkeitsarbeit

Lediglich die WGL verfugt Uber eine stadtweite Mieterzeitung. Diese erscheint

vierteljahrlich und beinhaltet Berichte Uber die verschiedenen Wohnstandorte. Bei der WGL
fordert und unterstiitzt man seit zwei Jahren Mieterfeste in Rheindorf. Auch die Sander-
Stiftung sponsert eine Mieterinitiative bei ihrem Sommerfest in der Okerstral3e. Weitere

offentlichkeitswirksame Aktivitaten fir Mieter sind nicht bekannt geworden.

Wohnungsmarketing
Lediglich die WGL betreibt ein aktives Marketing.

Beteiligung der Mieter

Bisher gibt es keine Erfahrung mit Beteiligungsverfahren zur Erhéhung der Identifikation der
Mieter mit dem Wohnumfeld in den vier Wohnungsunternehmen. Weder liegen Erfahrungen
bei der Modernisierung des Wohnumfeldes (Géarten, Spielplatze, etc), noch bei der

Modernisierung der Wohnungsbesténde vor.

Imageprobleme und soziales Wohnungsmanagement

Das negative Image von Rheindorf-Nord in Leverkusen ist flr die Unternehmen ein
zentrales Thema, in diesem Zusammenhang wird die erforderliche Verbesserung der
Gestaltung der Wohngebaude und des Wohnumfeldes seitens der Wohnungsunternehmen
thematisiert. Dabei ist neben der Verbesserung des Wohnungsstandards, die Senkung der
zZweiten Miete ein strategisches Aufgabenfeld der Zukunft. Die mangelnde Identifikation der
Mieter mit dem Quartier und dem Unternehmen, soll in Zukunft starker in die
Marketingbemuhungen der Wohnungsunternehmen einflieRen. Die Wohnungsunternehmen
fordern neben ihren investiven Planungen in ihren Bestdnden und dem Wohnumfeld auch
von der Stadt eine verstarkte Mitwirkung der Politik und Stadt an der Problemlésung. Dies
betrifft besonders die Verbesserung der Beleuchtung der 6ffentlichen Wege, der

Umgestaltung und Aufwertung 6ffentlichen Platze und Griinflachen.

In den Uberforderten Nachbarschaften erhoffen sich Wohnungsunternehmen eine positive
Zusammenarbeit bzw. Erganzung bei einzelnen erforderlichen sozialen MaRhahmen mit
den sozialen Institutionen im Quartier. Einige Ergebnisse wurden bereits nach den ersten
Workshops 2005 aufgegriffen, so dass erste positive Impulse erkennbar sind, die durch ein
gualifiziertes Quartiersmanagement geférdert und weiter gesteuert werden kdnnen. Solche

wichtigen Handlungsfelder kénnen nach heutigem Kenntnisstand sein:
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®  Mehr direkte Kommunikation mit den Mieter,

®  Verbesserung der Annahme von Beratungs- und Hilfsangeboten fiir Bewohner in Notlagen,
®  Unterstitzung bei sozialen Projekten in der Nachbarschaft,

®  Belegungs- und Einzugsmanagement (z.B. Bekannt machen der Nachbarn, etc),

®  Fachliche Unterstiitzung zur Férderung guter Nachbarschaften (Mietergérten, Mediation,
etc),

®  Gemeinsame Forderung von Integrationsmafnahmen zwischen Alt und Jung und Neu und
Alteingesessen in der Nachbarschaft im Haus,

®  Kooperation bei Einzelmalinahmen im Quartier (Quartiersebene, z.B. Quartiersfest),
®  Unterstitzung bei der Beschaffung von Raumen fiir soziale MalZnahmen,

®  Imagekampagne fir Gesamtquartier (Internet, TV, Plakate, Pressearbeit, etc).

GAGFAH: Aufgrund des Verkaufs des Unternehmens ist heute noch nicht absehbar, ob und
wie viel in die Sanierung und Modernisierung der Bestande investiert wird. Ob eine bessere
Bindung der Mieter durch geeignete Modernisierungsmaflinahmen stattfinden wird, bleibt
daher fraglich. Die Defizite in den problematischen Punkthochhausern kénnten durch integ-
rierte bauliche und soziale MaflRnahmen des Wohnungsmanagements abgebaut werden
und somit ein Werterhalt und eine Werterhéhung der Bestande erzielt werden. Der Vanda-
lismus in den Hochh&usern ist ein zentrales Problem. Dies betrifft die Fahrstihle und die
Treppenhéauser. Die Reduktion des Vandalismusaufkommens und der damit verbundenen

Kosten, ist fur die GAGFAH Mitarbeiter ein wichtiges Handlungsfeld.

Die bessere Losung der Probleme von Kindern und Jugendlichen in schlechten Lebens-
lagen und der Konflikte zwischen Alt und Jung, Deutschen und Nichtdeutschen sind
Aufgaben, die besser von der Stadt erbracht werden mussen. Hier werden eine verbesserte

Kommunikation und Abstimmungen der MaRnahmen angestrebt.

Wilhelm-Sander-Stiftung: Die Zeilenhduser sind derzeit noch unproblematisch. Das
Scheibenhochhaus verursacht schwierige bauliche und technische Herausforderungen. Die
beiden Hauseingangsbereiche wurden erst vor kurzer Zeit erneuert. Die anonymen Trep-
penhauser sind kaum kontrollierbar und daher stdndig verdreckt und beschmiert. Die
Einhaltung der Hausordnung durch die Mieter, insbesondere bei der Treppenhausreinigung
ist ein haufiger Beschwerdegrund. Die hohen Kosten der Millentsorgung stellen einen wei-

teren Arbeitsaspekt dar.

Wohnzufriedenheitsanalysen

Auler bei der WGL liegen keine regelmaRigen Wohnzufriedenheitsanalysen vor. Bei der

WGL liegt fUr ausgewahlte Quartiere in Leverkusen eine Studie des Blros logos aus
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Miinchen vor!’. Darin enthalten sind auch Antworten zum Wohnstandort Rheindorf-Nord.
Bei der schriftlichen Kindigung des Mietvertrags werden die Kiindigungsgriinde der Mieter

durch die Unternehmen nicht systematisch nachgefragt.

GAGFAH: Kiundigungsgrinde der Mieter sind derzeit meist der Umzug in ein Alten- oder
Pflegeheim. Ernst zu nehmen sind die Kindigungsgrinde bei den jingeren Mietern. Hier
zeichnet sich ab, dass der niedrige Wohnungsstandard und die schlechte Qualitdt des
Wohnumfeldes neuerdings durchaus ein Kiindigungsgrund sind, dies betrifft besonders die
Mittelschichtorientierten Mieterhaushalte. Bedenklich stimmt die in den Unternehmen wahr-
nehmbare Tendenz einer zunehmenden heterogenen Sozialstruktur, von
einkommensschwachen Haushalten und Haushalten mit Migrationshintergrund. Damit ver-
bunden ist auch die Abwanderung der jingeren, deutschen Mittelschichthaushalte (25-35
Jahrige) in andere Stadtteile. In diesem Zusammenhang wurde seitens der GAGFAH be-
klagt, dass eine Zunahme der Zahlungsschwierigkeiten und Mietschulden in den jlingeren
Haushalten (25-35 Jahrige) auffallig sei, diese Entwicklung variiere im Wohngebiet
allerdings Gebaudeweise. In diesem Zusammenhang wurden die Lebenslagen vieler Kinder
und Jugendlichen als schlecht bewertet. Bei der WGL und der GAGFAH wurden die nach-
barschaftlichen Konflikte zwischen auslandischen und deutschen Mietern in einigen

Wohngebauden benannt.

Die Hilflosigkeit der Stadt Leverkusen gegentber den problematischen Jugendlichen wird
kritisch gesehen. Eine weitere Abwalzung der Zustandigkeiten wird als wenig l6sungs-
orientiert fur die zukiinftige Zusammenarbeit gesehen. Die Freiraum- und Freizeitsituation
der Jugendlichen, die im StraRenraum herumhangen und dort durch ihr Verhalten (Larm
und Vandalismus) auffallen, wird besonders von den Mitarbeiterinnen der GAGFAH ange-
sprochen. Bei der Nachfrage, ob in der Vergangenheit zur Lésung der akuten Probleme der
Kontakt zwischen der Jugendhilfe bzw. zur Polizei und den Wohnungsunternehmen aufge-
nommen wurde, wurde seitens der Wohnungsunternehmen verneint. Auch die
Zusammenarbeit mit der Stadt Leverkusen fand bisher kaum statt. Die Kontakte zu den
Fachbereichen der Stadtverwaltung sind sehr unterschiedlich ausgepragt (Soziales, Stadt-
entwicklung, Ordnung, Jugendhilfe, Stadtgrin, Tiefbau) und sollten im Rahmen der

Bemihungen um die zuklnftige Stadtteilentwicklung noch effektiver ausgebaut werden.

17

Logos, Minchen: Mieterbefragung im Auftrag der WGL GmbH, Leverkusen
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Integrierte stadtebauliche und bauliche Kriminalpravention®

Aspekte der stadtebaulichen Kriminalpravention (E-DOCA; CPTED) bei der Wohngebéaude-
und Wohnumfeldgestaltung sind in den befragten Unternehmen bisher kein Bestandteil des
Wohnungsmanagements gewesen. Die Begrifflichkeiten und Aspekte sind als solche nicht
bekannt. Das Thema Sicherheit wurde vormals nicht explizit als Problem benannt und bei
Wohnungssanierungen und WohnumfeldmalRnahmen abgearbeitet, obwohl aus einzelnen
Aussagen zu entnehmen ist, dass Sicherheitsfragen und Aufgaben der Vandalismus-
vermeidung eine zunehmende Rolle im Wohnungsmanagement spielen. Diese Aufgaben
beziehen sich im Bewusstsein der Vermieter jedoch mehr auch die Hausordnung, Konflikte
in der Nachbarschaft, Mullvorkommen und Wohnumfeldgestaltung. Technische Sicher-
heitsaspekte (Balkontiren, Wohnungstiren, Zugang zu Wohnh&usern) sind nur partiell bei
Sanierungen unter anderen technischen Gesichtspunkten geldst worden. Eine Checkliste
zur Erhéhung der technischen Sicherheit der Wohngebéude wird bisher nicht bewusst in
den Wohnungsbestanden verwendet. Auch berét die Polizei die Unternehmen bisher nicht

bei Neubau oder Sanierungsvorhaben.

Bei baulich-technischen MalRnahmen féllt kaum ein Augenmerk auf eine praventive Strate-
gie zur Gestaltung der Wohngebaude und des Wohnumfeldes. Der situative Ansatz wurde
bisher in keinem der Unternehmen umgesetzt. Lediglich das Thema Vandalismus im Zu-
sammenhang mit Jugendlichen wird bei der GAGFAH angesprochen. In der Baumberger
Strale werden die Knopfe und Turen der Aufziige besonders haufig durch Vandalismus
zerstort. Bei der WGL wurden im Rahmen von Modernisierungen einige Aspekte im Rah-
men der Gebaudeaufwertung reguliert (Eingangssituationen, Beleuchtung, auf3en liegende

Briefkasten).

6. Handlungsfelder aus Sicht der Wohnungsunternehmen:

Fur die Wohnungsunternehmen ist die Verbesserung des Images von Rheindorf-Nord von
zentraler Bedeutung fiir die zukiinftige Vermietbarkeit und erfolgreiche Bewirtschaftung der
Wohnungsbestande. In der lokalen Presse und im Internet sollten zukiinftig mehr positive
Berichte Uber Rheindorf-Nord erscheinen. Der Werterhalt und die Vermietbarkeit der Woh-

nungsbestande in naher Zukunft, insbesondere die demografischen Tendenzen in der

18 Hinweis Dokumentation: s. Ergebnisse der Planungswerkstatt zum Thema im Januar 2006
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Mieterschaft macht die positive Bestands- und Imageentwicklung dringend erforderlich. Zu-
dem wird der massive Stellenabbau beim ehemaligen Bayerkonzern zu weiteren
Nachfrageriickgdngen am lokalen Wohnungsmarkt, in den ehemals werksverbundenen
Wohnungsbestanden fiihren. Modernisierung ist ein wichtiges Thema der nachsten Jahre.
Da neben wird der Neubau im Bestand und der Abriss unwirtschaftlicher Immaobilien bereits
heute praktiziert (WeichselstraRe). Neue finanzierbare Wohnungsangebote des sozialen
Wohnungsmarktes und neue Wohnformen sollen umgesetzt werden, um eine soziale und
wirtschaftliche ausgeglichene Standortentwicklung in Rheindorf zu erzielen. Neben der
Forderung des Verbleibs von Senioren, soll qualitativer und preiswerter Wohnraum fir
Familien und Alleinstehende gefdrdert werden, der das Zusammenleben verschiedener

Generationen fordert.

Ein weiteres Thema ist die Erzielung einer hohen Wohnzufriedenheit der Mieter®. Die Ver-
mieter wiinschen sich in Zukunft Strategien fiir eine leichtere und bessere Vermietung der
frei werdenden Mietwohnungen. Der Ruckgang der Mietschuldner in den jingeren Haus-

halten ist ein zentrales wohnungswirtschaftliches Ziel.

Auch das Vandalismusaufkommen variiert in den Wohnh&ausern und Stralen. Demnach
verzeichnet die GAGFAH in der Baumberger StraRe den meisten Vandalismus. Die Situa-
tion der Jugendlichen und der sich zum Teil aus dem provokanten und destruktiven Ver-
halten ergebenden Konflikte mit alteren Nachbarn sind fiir die GAGFAH ein wichtiger As-
pekt zukinftiger Losungen. Aus ihrer Sicht fehlen Platze und Orte fir die unterschiedlichen

Gruppierungen.

B Qualitat des Wohnumfeldes und der Gesamtgestaltung der Griin- und Freiflachen sollten
besser sein.

®  Optische und hygienische Verbesserung der Miillstandorte.

®  Reduktion der Kosten bei der Millbeseitigung (schlechtes Trennverhalten der Mieter).

Die Zusammenarbeit zwischen den Wohnungsunternehmen bezeichnet die Geschafts-
fuhrung der Wilhelm-Sander-Stiftung als gut. Eine Zusammenarbeit zwischen der

Stadtverwaltung findet bisher kaum statt und muss zukunftig verbessert werden.

vgl. dazu die Workshopergebnisse ,Soziales Miteinander in Rheindorf-Nord" im Mai 2006 (in Veroffentlichung)
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IV. Daten der Leverkusener Polizei

1. Auswertung der Polizeieinsétze nach Einsatzdaten

Zur Darstellung der Stérungen und Konfliktlagen in Nachbarschaften gehdren auch die
Haufigkeit von Regelverletzungen, Ordnungsstérungen und Polizeieinsétze. In Rheindorf-
Nord wurden die Einsatzdaten der Polizei Leverkusen dazu herangezogen. Die Daten
liegen fir den Zeitraum vom 01.01.2003 bis 31.12.2003 in einer selektiven
Sonderauswertung der Stral3enziige vor. Die Strallen Konigsberger Platz, Elbestralle,
Baumberger Stral3e, Monheimer Strale und UnstrutstraBe in Rheindorf-Nord sind laut
Aussagen der Polizei Leverkusen Ziel der Einsatzfahrten und dabei am haufigsten von
Ruhestérungen und Ordnungsverletzungen betroffen. Um siedlungsgeographische
Aussagen uber sicherheitsrelevante Phanomene und Straftaten fir den Wohnungs- und
Stadtebau machen zu kdnnen, fehlen hier genauere Ortsangaben bei der Dokumentation
im Einsatzprotokoll. Derzeit sind im Polizeiprasidium Leverkusen nur ungeféhre
Ortsangaben und Anschriften dokumentiert, ohne eine genaue geografische Angabe von

Koordinaten.

2. Einsatzfahrten in Uberforderten Nachbarschaften

Die Auswertung der Einsatzdaten nach Stdérungen mit Polizeieinsatz im direkten
Wohnumfeld und in den Wohngeb&uden, verdeutlicht Folgendes: Rund ein Drittel der
Einsatzfahrten fand in der Zeit von 0.00 Uhr bis 8.00 Uhr morgens statt, ein Grof3teil der
Einséatze nach 20.00 Uhr. Zum gro3ten Teil handelt es sich um Bagatelleinsatze, die jedoch
mit Stérungen der nachtlichen Ruhezeiten, die in der Regel durch erhebliche
Larmstorungen in den Treppenhausern und Wohnungen gekennzeichnet sind.
Wohnqualitat wird dadurch auch gemindert, wenn haufiger die Polizei vor der Wohnungstur
der Nachbarn auftauchen muss. Denn verhaltensauffallige Nachbarn (z.B. aggressive
Trinker) und gewalttatige Familienstreitereien (Falle von h&uslicher Gewalt) stellen eine
massive Beeintrachtigung und StorgréRe fur Familien und die Nachbarschaft dar. For
heutige Vermieter sind das Alarmsignale, denn dies fuhrt in einigen Wohnhausern zu
uberforderten Nachbarschaften (s. GdW: Empirica Studie ,Uberforderte Nachbarschaften®).
Bei der genaueren Analyse nach Anlassen und Hausnummern fallen vielfach Gebaude mit

einer sozial benachteiligten Mieterstruktur, durch néchtliche Randalierer, Ruhestérungen
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und Sachbeschadigung auf. Die hier benannten auffalligen Gebdudenummern mit einer
Haufung von Einsatzfahrten sind nur eine Momentaufnahme und kein eindeutiger Beleg flr
eine Uberforderte Nachbarschaft in den Hausern, dieser Beweis kann nur durch eine
Zeitreihenuntersuchung belegt werden, wobei die Wohnungseinheiten pro Geb&ude
bertcksichtigt werden und die Ortsangaben prazise dokumentiert werden. Auch in anderen
Hausern kam es vereinzelt zu Stérungen und polizeilichen Einsatzen. Die Analyse von
Beschwerdeprotokollen (in Kategorien / Datenbankformat) von Beschwerden in den
Wohnungsunternehmen hilfreiche Erkenntnisse liefern, sofern diese im Rahmen eines

sozialen Wohnungsmanagement erfasst werden.

Ein Abgleich mit den Erkenntnissen tber Beschwerden in den Wohnungsunternehmen
koénnte hier weitere konkrete Rickschlisse auf Uiberforderte Nachbarschaften und Anhalts-
punkte fir die Art und den Handlungsbedarf (z.B. sozialpddagogische Arbeit; Vermittlung
von Hilfe) in den Wohngeb&uden definieren. Soziale Gegenstrategien sind dort erforderlich,
wo die Mittelschicht bereits abwandert. Die Mehrzahl der friedlichen Nachbarn hat ein Recht
vor antisozialen Verhalten geschiitzt zu werden (Wohnqualitat). Opfer hauslicher Gewalt

haben dieses Recht auch (z.B. durch Wohnungsverweis des Aggressors).

Weitere Erkenntnisse zu situativen Tatgelegenheiten

Lediglich im Fall der Sicherheit auf Parkplatzen und Garagenanlagen konnen die Er-
gebnisse der Polizeilichen Eingangsstatistik mit den Ergebnissen der stadtebaulichen
Analysen in Bezug gestellt und daraus Hypothesen aufgestellt werden. Exemplarisch wur-
den dazu jeweils vergleichend Parkplatzsituationen und offentliche RAume untersucht.

In der LeinestralRe und in der WeichselstraRe wird laut Polizeilicher Eingangstatistik eine
erhohte Anzahl an Kfz-Diebstédhlen verzeichnet. Die Deliktdaten in den Garagenhdfen und
den o6ffentlichen Stellplatzen dieser StrafRen wurden deshalb vergleichend denen privater,
hausnaher Stellplatze in Einfamilienhaus-Gebieten (zum Beispiel in der Insterstralle) ge-

genubergestellt, wo es kaum Kfz-Diebstahle gab.

Dabei hat sich gezeigt, dass verschiedene Kriterien die Diebstahlgelegenheit auf grof3en,
offentlichen, in unbewohnten Bereichen oder Gebieten mit Zeilenbebauung angesiedelten
Stellplatzen beginstigen. So gibt es hier mehrere freie Zugange und damit Fluchtgelegen-
heiten, wahrend die hausnahen Stellplatze meistens nur Uber einen Zugang und oft eine
Abtrennung wie Zaune oder Tore verfligen. Die privaten Stellplatze befinden sich oft in di-
rekter Sichtweite der Bewohnerschaft, nahe an den Hausern gelegen. Sie sind somit nicht
nur gut beobachtbar, auch ist die Zuordnung der PKW zu den Wohnungen und Hausern

meist klar geregelt, was Verantwortlichkeit und Ubersichtlichkeit schafft. Zudem sind in der
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Regel die privaten Stellplatzflachen, zumindest durch StraRenlaternen, gut beleuchtet.
Demgegeniber sind die offentlichen Stellplatze oft durch Garagen, Mauern, Grinwuchs
und StralRen abgegrenzt und somit schlecht oder gar nicht von auf3en einsichtig. Eine Zu-
ordnung der Stellplatze und Autos zu den Besitzern ist kaum madglich (Anonymitat). Zudem

ist oftmals die Beleuchtung, so vorhanden, ebenfalls schlecht.

An diesem exemplarischen Vergleich von Delikten auf Stellplatzen wird deutlich, dass be-
stimmte Gestaltungskriterien zur Vermeidung von Tatgelegenheiten durch Grinschnitt, Be-
leuchtung, Transparenz oder Zuwege begunstigend zu Vermeidung von Diebstéhlen oder
Sachbeschadigungen wirken (soziale Kontrolle). Ein gute Beleuchtung, Ein- und Ubersicht
durch die Anwohner, die soziale Kontrolle ermdglichen und eine Zuordenbarkeit der PKW

zu bestimmten Hausern erhdhen die Hemmschwelle zu Straftaten.

3. Zusammenfassung

Rheindorf-Nord ist ein Stadtteil mit einer hohen Bevdlkerungsdichte, einem hohen Anteil
von Kindern- und Jugendlichen und einem wachsendem Anteil von Familien mit
Migrationshintergrund, dennoch  muissen hier vorab Fehlinterpretationen der
Kriminalitdtsdaten ausgeschlossen werden. Es kann nicht darum gehen Quartiere und ihre
Bewohner zu kriminalisieren und stigmatisieren, sondern es muss ein ehrlicher Umgang mit
Daten zur Lebenssituationen der Bevdlkerung stattfinden (wie z.B. PISA-Studie; hohe
Kinderarmut in Deutschland; Gewalt an Schulen; illegale Einwanderung). Nur so kdnnen
soziale Entwicklungszusammenhange aufgedeckt werden und positiv Lésungen gesucht
werden. Die Polizei Leverkusen betont im Gesprach lediglich, dass Rheindorf-Nord, wie
vergleichbare Wohnmilieus kein guter Ort fUr Kinder und Jugendliche ist, was aber mit der
Entwicklung der sozialen Lebenslagen und der raumlichen Konzentration und der infra-
strukturellen Ausstattung des Quartiers zusammenhangt und folglich eine gesellschaftliche
Erfahrung mit Ausgrenzungen der Bewohner und Risikoanfalligkeit (Armut, Gesundheit,
Bildung, Arbeitsmarkt, Partizipation, Recht, Sicherheit) wahrscheinlicher macht. Das
bestimmte Deliktgruppen hier eher auftauchen werden, als bei Kindern und Jugendlichen
aus wohlbehiteten Mittelschichthaushalten (laut einer Untersuchung der Frankfurter Uni
haben sie spezifische Delikte) ist nachvollziehbar. Dass in Lebensumstédnden, wie in
Bereichen Rheindorf-Nord, schlechte Startbedingungen fur junge Menschen existieren, ist
in zahlreichen Untersuchungen und den Erkenntnissen des Bund-L&ander Programms der

Sozialen Stadt Programm hinreichend belegt.
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4. Handlungsempfehlung

Im Sinne einer Entlastung und Harmonisierung der belasteten Nachbarschaften und des
Wohnumfeldes und der Pravention wéare eine bessere Kooperation zwischen der Polizei
Wohnungsunternehmen, der Stadt Leverkusen und den sozialen Akteuren sinnvoll. Hierbei

sollen geeignete Lésungsschritte und Konzepte entwickelt werden.

®  Streitschlichtung, z.B. durch den Einsatz von Mediation bei Nachbarschaftskonflikten,
®  Schutz von Familienmitgliedern vor Gewalt (z.B. spezielle Zufluchtorte; Zufluchtwohnung),
®  Begleitung: Hilfsangebote fiir Opfer und Téater auf verschiednen Ebenen,

®  frihzeitige intensive Arbeit und Einbindung von verhaltensauffalligen Kindern und
Jugendlichen (Frihwarnsystem),

®  Notfalls Umzugsangebot flr unsoziale Mieter (aggressive, gewalttatige Storer, z. B.
Hamburg SAGA).

®  Praventionsprogramm wie in Flensburg-Engelsby; Arbeit mit gefahrdeten Jugendlichen;
interessante Freizeitaktivitdten und Mediation zwischen Gewalttatern, Deeskalation von
Streitereien mit Gewaltanwendung im Vorfeld mit Jugendlichen und Heranwachsenden
Uben.

6. Verkehrunfallszahlen der Polizei

Sehr genaue raumliche Beziige von Verkehrsunféllen liegen im Polizeiprasidiums Lever-
kusen in der Unfalltypensteckkarte vor, zurzeit noch auf klassischer Kartengrundlage. Diese
Methode hat sich in den letzten Jahren bereits fir die Nachuntersuchung von verkehrs-
technischen MalRnahmen zur Unfallreduktion mit Personenschdden im Wohnumfeld
(Wohnumfelduntersuchung des ILS NRW) bewahrt und hat Vorbildfunktion fur die Ver-
ortung von Tatorten.

Die Unfalltypen und Unfallorte werden bei dieser Methode bisher aus den Unfallprotokollen
entnommen und mit Nadeln auf Gebietskarten gesteckt. Aktuell findet die Umstellung auf
eine elektronische Erfassung und Auswertung der Verkehrsunfalldaten statt und damit wird
die Verkehrssicherheitsarbeit mit Hilfe eins Geographischen Informationssystems effektiver
gestaltet. Dazu wird EUSKA eingefihrt. EUSKA ist ein Erfassungs- und Analysesystem fur
Verkehrsunfalle. Die Unfalldaten werden Uber eine im System hinterlegte digitale StralRen-
karte lokalisiert. Aufgrund der georeferenzierten Unfalldatenbank bieten sich Auswertemaog-

lichkeiten, die Uber konventionelle Unfalltypensteckkarten hinausgehen. Im Gegensatz zur
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Eingangsstatistik der Straftaten lassen sich hier zukiinftig Aussagen Uber die Geopositionen
standortgenau machen und sind damit fur die Verkehrspravention und Verkehrsplanung

auswertbar.

Die Verkehrsunfallsteckkarte zeigt, dass es in Rheindorf-Nord im Beobachtungszeitraum
der letzten zwei Jahre keine auffélligen Verkehrsdelikte in den Wohnbereichen vorgekom-
men sind, auch wurden keine schweren Unfallschwerpunkte vermerkt. Die Gefahrenpunkte
befinden sich, wie zu erwarten war, in den Bereichen der Hauptverkehrsstra3en (Solinger
StralRe). Aber auch diese Unfallorte, fallen laut Aussagen der Polizei im Vergleich zur Ge-
samtstadt nicht Ubermafig ins Gewicht. Die Geschwindigkeitsiiberschreitungen an den

Schulen, wie in Tempo-30-Zonen, sind zu benennen und zu reduzieren.

Handlungsempfehlung:

®  Erhohung der Verkehrssicherheit durch Ma3nahmen fir die Einhaltung von Tempo 30 an
den Schulen und Kindergarten, sowie auf den Schulwegen (u. a. Netzestral3e).

V. Zusammenfassung

Die dargestellten Auswertungen verdeutlichen in Rheindorf-Nord eine deutlich erkennbare
Tendenz zum Filtering down des Wohnungsbestands und der parallel einhergehenden
sozialen Fehlentwicklung, einhergehend mit einem erhdhten Anteil sozialer Risikomilieus
(Armut, geringe Bildung, familiare Problemlagen, Migration, Desintegration, geringes
Partizipationsniveau) in dem peripher gelegenem Siedlungsraum. Neben den
stadtebaulichen, baulichen und gestalterischen Defiziten der Grof3siedlung, weisen die Indi-
katoren zu Alter, Bildung, Arbeitslosigkeit, und Migration auf eine bereits fortschreitende
soziale Segregation in den Teilrdumen (Q17; Q19) des Quartiers auf. Dabei kommt es vor
allem in den nicht modernisierten Wohnbldcken auf Grund von fortschreitenden Qualitats-
verlusten im Bestand und 6ffentlichem Raum zum so genannten Filtering down Prozess im
Quartier. Die Folge ist die stetig zunehmende Tendenz zu homogenen Sozialstrukturen in
den Mietwohnungen bei der gleichzeitigen Uberalterung der Bewohnerstruktur in den Ein-
familienhausern. Wohnungsleerstdnde sind bisher noch kein Problem. Dies lasst sich mit
dem stark nachgefragten Wohnungsmarkt in der Region Dusseldorf-Kéln begriinden. Dabei
sind die Wohnungen bereits mangels Wohnumfeldqualitdten heute kaum nachgefragt. Die
ist besonders relevant fir den Geschosswohnungsbau (je héher, desto schwieriger zu

vermieten). Zuzugshemmnisse durch das negative Image weisen auf eine deutliche
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Abgrenzung des Quartiers in der Meinung der Leverkusener Bevolkerung hin. Die hohe
Konzentration von Sozialwohnungen beglnstigt eine einseitige Ausbildung der
Sozialstruktur, wie zum Beispiel durch Hartz IV Bezieher, die an anderen
Wohnungsteilmérkten keine Chance haben eine finanzierungsfahige Wohnung zu finden.
Dies kann zuklnftig durch ein gesamtstadtisches Belegungsverfahren (z. B. durch Tausch
von Belegungsrechten der Wohnungsunternehmen) und einer heterogenen
Wohnungsmarktangebot in den Quartieren deutlich verbessert werden. Die stabilisierende
Entwicklung kann durch den Erhalt und Neubau von preiswerten Wohnungen im Bestand,
durch sozial geforderte und freifinanzierte Wohnungen mit geringen Nebenkosten noch
unterstitzt werden, zumal es eine Nachfrage fur preiswerten Wohnraum gibt. Dieser
Prozess muss gesamtstadtisch als Aufgabe der Stadtentwicklung und Wohnungsbaupolitik

initilerte werden.

Durch den erhéhten Zuzug junger, meist einkommensschwacher Haushalte und dem
Fortzug junger Mittelschichthaushalte wird der negative Prozess derzeit eher noch
verstéarkt. Parallel verbleiben immer mehr junge Menschen ohne berufliche Perspektiven im
Quartier, so dass ein Verstetigung der negativen sozialen Quartiersentwicklung stattfindet
(Familientradition ,Sozialhilfe*; fehlende soziale und rdumliche Mobilitat). Negativ wirken
sich die Kriterien bei der Wohnungsvergabe aus, die durch eine Einkommensobergrenze
und die davon abhéngige Berechtigung zum Erhalt eines Wohnberechtigungsscheins, flur
die Neumieter erforderlich machen. Derzeit findet noch kein Tausch von Belegungen im
Stadtgebiet statt. Der Zuzug von Mittelschicht (Milieus), die eine héherwertige Wohn- und
Standortqualitat (Urbanitat) nachfragen unterbleibt dabei véllig, da diese Mietergruppen sich
an anderen, qualitativ héherwertigen Wohnungsmaérkten in Leverkusen und der Umgebung
versorgen konnen bzw. erst gar keinen Zugang zu den Wohnungen im Quartier erhalten
(WBS). Eine neuer erhdhter Zuzug ergibt sich aus den Rahmenbedingungen der Hartz IV
Umsetzung (SGB), wobei Empfangern nur eine bestimmte Wohnungsgréf3e und Kaltmiete
zusteht und sie umziehen missen und zum Teil so in benachteiligte Stadtteile, wie
Rheindorf-Nord gelangen bzw. ein verstarkter Zuzug in unattraktive Teilwohnungsmarkte
entsteht (entgegen Belegungsmischung und soziale Stadtentwicklung). Eine Verstarkung
der negativen Segregationsprozesse ist fur Rheindorf-Nord nicht tragbar. Im Rahmen der
Sozialen Stadt soll Gber ein gesamtstadtisches Belegungsmodell nachgedacht werden,
welches den Zuzug von benachteiligen Haushalten in mdoglichst viele stadtische
Wohnungsmarkte er¢ffnet, so dass eine Polarisierung unterschiedlicher sozialer Milieus
zukunftig gegengesteuert wird. Dies konnte z. B. durch den Tausch von

Wohnungsbindungen tber das Stadtgebiet geschehen. Hartz IV Bezieher missten so nicht
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in bereits stigmatisierte Quartiere umsiedeln, wenn sie preiswerten bezahlbaren Wohnraum

in besseren Quartieren hatten und dies gesamtstadtisch unterstitzt wird.

1. Begriundung fur die Antragstellung

Sowohl aus der stadtebaulichen und baulichen, als auch aus der 6konomischen und sozia-
len Ausgangssituation in Rheindorf-Nord ergibt sich ein ausreichend begriundeter und
erkennbarer Handlungsbedarf fir eine Antragstellung durch den Rat der Stadt Leverkusen
zur Aufnahme in die soziale Stadt bei der Bezirksregierung Koéln. Die Gutachten der
Enquetekommission des Landes NRW ,Zukunft der Stadte in NRW" unterstreicht die
Handlungsnotwendigkeit in Rheindorf-Nord. Auf Grund der glnstigen Ausgangssituation
durch die Bereitschaft der Wohnungswirtschaft (WGL GmbH; WSS und GAGFAH) kann nur
zu diesem Antrag und Verfahren aus fachlicher Sicht in den néchsten Jahren empfohlen
werden, da der Stadt kooperationsbereite Partner mit privater Investitionsbereitschaft zur
Seite stehen. Dies ist in vielen Kommunen des Landes bereits nicht mehr der Fall, da
internationale Investmentfonds grof3e Wohnungsbestande erworben haben und leider im-
mer Ofter wenig Interesse an der Bestandspflege und dem Erhalt der Bestéande aufbringen.
Wie solche Wohnquartiere sich zurtickentwickeln kann im Land an verschiedenen Stellen
heute schon aufgezeigt werden (Zerfall, ,Amerikanisierung der Stadte*). Die Stadtteilqualitat
entspricht dort nicht mehr dem dkonomischen, baulichen und sozialen Grundverstandnis
der auf sozialen Ausgleich ausgerichteten Stadtentwicklung in deutschen Stadten (vgl.

Grundgesetz; Baurecht).

Besonders die Bereitschaft der Wohnungsunternehmen sich mit Kapital und sozialem
Engagement in die Bestande einzubringen, muss als Chance gesehen werden, die sozialen
und baulichen Veranderungserfordernisse in den nachsten Jahren zu bewaltigen. Die
negativen Folgekosten, die aus dem Vermeiden, Nichthandeln und Sparen am falschen
Ende (ausbleibende Investition; zu geringe Investitionen in Humankapital) fur die Stadt und
die Steuerzahler entstehen sind um ein Vielfaches hoher, als die Kosten in den nachsten
Jahren. Eine Aufwertung der baulichen Substanz (Modernisierung, Abriss, Neubau) und der
Forderung der benachteiligten Bewohner der Chancen fur Bildung, Gesundheitsvorsorge,
Sicherheit und Préavention und Integration zahlen sich bekanntermafen nach Jahrzehnten

in Einkommen, Innovation, Steuereinnahmen und stadtische Lebensqualitat aus.

Ohne die Zuschiisse aus Bundes- und Landesmitteln wird es der Stadt Leverkusen nicht

mdglich sein, in den nachsten Jahren zusatzliche Aufgaben zu Ubernehmen. Bereits die

87



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

Ruckstellung der Eigenmittel fir den Eigenanteil ist schwierig, vor dem Hintergrund der
kommunalen Haushaltssituation. Dennoch sollte auf Grund der positiven Entwicklung der
Kooperationsbestrebungen im Quartier tUber eine Bereitstellung der Haushaltsmittel in den
nachsten 5 Jahren der Modernisierungsprozess in Rheindorf-Nord unternommen werden,
um weitere Fehlentwicklungen und die 6ffentlichen und privaten Kosten durch Nichthandeln
minimal zu halten. Die Chance sollte nicht ausgelassen werden, zumal mindestens zwei

Wohnungsunternehmen mit der Stadt Leverkusen ihre Kooperation anbieten.

2. Abgrenzung des Fordergebiets

Das Fordergebiet wird wie folgt abgegrenzt. Im Nordosten grenzt das Quartier an die Stadt-
grenze zu Langenfeld (Kreis Mettmann). Im Westen wird die Siedlung durch die Bundes-
autobahn A 59, im Norden durch die Bahntrasse Leverkusen-Dusseldorf. Im Osten schlief3t
unmittelbar die Uferzone der Wupper an. Die Grenze zwischen Rheindorf-Sud, dem ur-
springlichen Fischerdorf und der Grof3siedlung, wird die Grenze durch die Yitzhak-Rabin
StraBe (L293) gebildet. Sie bildet eine markante rdumliche Grenze zwischen dem alten
Siedlungsteil Rheindorf-Sid und dem neueren Siedlungsteilen des Nordquartiers. Die

folgende Karte zeigt die als sinnvoll erachtete Abgrenzung des Fordergebiets.
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Abb. 5: Abgrenzung des Fordergebiets Rheindorf-Nord

Abgrenzung des Fordergebiete
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Quelle: Stadt Leverkusen, Stadtbauamt 2006
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3. Kooperationspartner

Neben vielen vor Ort aktiven Institutionen und Akteuren werden als neue wichtige
Kooperationspartner folgende Wohnungsunternehmen den Erneuerungsprozess im Falle
einer positiven Bescheids zur Aufnahme in das Soziale Stadt Programm aktiv und finanziell
unterstitzen (s. Anlage Kooperationsvereinbarung). Weitere Akteure und Institutionen aus

dem Quartier werden aktiv in das Konzept eingebunden.

®  WGL GmbH,

®  Wilhelm-Sander-Stiftung,

®  GAGFAH,

® angefragt: Baywoge GmbH,

B weitere lokale Akteure, Vereine, Institutionen, Unternehmen.

VI. Handlungskonzept und MaRnahmenkatalog

Im folgenden Teil werden die entwickelten Malihahmen und Kosten fur das Jahr 2007 und
die weiteren MalRRnahmen der Folgejahre skizziert. Im Jahr 2007 sollen die
Arbeitsbedingungen vor Ort durch den Aufbau des Quartiersmanagements und der
grundlegenden organisatorischen Arbeitsstrukturen aufgebaut werden. Die ersten
Beteiligungsprozesse sollen zur Vorbereitung der unterschiedlichen MaRnahmen

vorbereitet und mit den Zielgruppen (Akteure, Bewohner/innen) durchgefihrt werden.

® s.im Anhang: Zeit- und Kostenplan

A. Quartiersmanagement

1. MalBnahme: Einrichtung des Quartiersmanagements

In Rheindorf-Nord gab es bisher noch keine gezielten Aktivitaten einer integrierten stadte-

baulichen und sozialen Neuorganisation und Sanierung des Quartiers. Die Aktivitaten im
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Nordquartier beschrankten sich bisher auf parallel arbeitende Ressortstrukturen, die bisher
wenige Vernetzungen untereinander aufwiesen. Anfangs wird es mit Hilfe eines haupt-
amtlichen Quartiersmanagers um den Aufbau und Vernetzung der verschiedenen Akteure
vor Ort gehen, so dass trag- und handlungsfahige Arbeitsstrukturen effektiv zu Ver-

anderungen im Quartier fuhren.

Zum Verfahren

Die Themen der sozialen Quartiersentwicklung, sollen inhaltlich mit den Akteuren vor Ort
weiter entwickelt werden. Die im Handlungskonzept enthaltenen Handlungsempfehlungen
sollen beteiligungsorientiert zu finanzierbaren und machbaren Ldsungen fortgeschrieben
werden. Dabei wird auf die Potenziale der Akteure vor Ort und der Bewohner gesetzt, damit
nach einer positiven Aufbruchstimmung endogene Fahigkeiten aktiviert werden. Wahrend
des Erneuerungsprozesses ist es von grof3er Bedeutung, dass die Gesamtstadt Leverkusen
unterstitzend hinter den Veranderungen steht, um das Quartier auch von auf3en

aufzuwerten.

Die im folgendem Teil aufgezéhlten Handlungsanséatze und ersten konkreten MafRnahmen,
sollen im Rahmen der Fortschreibung und Vertiefung des integrierten Handlungskonzepts
mit den Kooperationspartnern und Bewohnern ab 2007 bearbeitet und fortgeschrieben wer-
den, damit passgenaue aufeinander abgestimmte Losungs- und Handlungsmodule
umgesetzt werden kénnen. Erste positive Ergebnisse haben die Workshops 2006 zu den

Themen Stadtebau und Soziales gezeigt.

"  Einstellung des/der hauptamtlichen Quartiersmanager/in®,

®  Einrichtung eines zentral gelegenen Quartiershiros vor Ort,

®  Netzwerk der Akteure einbeziehen und verdichten,

®  Arbeitsstrukturen im Quartier abstimmen, aufbauen und vertiefen,

®  Aufgaben abstimmen, Zustéandigkeiten mit Akteuren definieren,

®  Bewohner und Bewohnerinnen informieren, einbeziehen und partizipieren lassen,
®  Beteiligungsprozesse einleiten,

®  Kommunikation und Abstimmung mit Verwaltung und Politik gewahrleisten,

® u. a. Fortschreibung des prozessorientierten Quartiersmanagements.

Beispielhafte Aufgaben des Quartiersmanagers:

®  unabhangiges Bindeglied zwischen Blrgern, Verwaltung und Institutionen vor Ort,

®  Ansprechpartner vor Ort (Einrichtung eines Quartiersbiro),

2 Berufsgruppen: Soziales und Entwicklungsplanung/Planung mit Qualifikation zur Moderation und Organisation von

Gruppenprozessen und Beteiligungsverfahren
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®  Vernetzung und Moderation vor Ort,

®  Verbindliche Organisation, Koordination der Gremien und Aktivitdten vor Ort,
®  fachliche Betreuung des Vorhabens,

®  Teilnahme an landesweiter Arbeitsgruppe zwecks Information und Austausch,

®  Unterstitzung und Fortschreibung des integrierten Handlungskonzepts.

Der Quartiersmanager wird seitens der Stadtverwaltung von den benannten Ansprech-
partnern in den Dezernaten und ihren Fachbereichen unterstiitzt. Diese Personen sind zu
benennen und unterstitzen den Prozess in der Stadtverwaltung. Eine amtertbergreifende
Arbeitsgruppe (Projektgruppe Rheindorf-Nord) ist dazu verbindlich einzurichten. Diese un-

terstitzt das Projekt von aul3en.

= Zeitraum: ab 2007

2. MaBnahme: Einrichtung der Stadtteilkonferenz Rheindorf-Nord

Die Stadtteilkonferenz dient als Gremium aller Multiplikatoren im Quartier. Hier sollen die
Handlungsfelder des Quartiers durch engagierte Menschen aus dem Quartier weiter-
entwickelt werden. Hier werden Malinahmen, Aktivitaten und Projekte regelmafig
vorgeschlagen, diskutiert und verbindlich abgestimmt. Die Handlungen sollen hier trans-
parent vereinbart und koordiniert werden (Arbeitsteilung unter den Akteuren), um
Parallelstrukturen und Effizienzverluste zu vermeiden. Der Quartiersmanager unterstitzt

dieses Gremium. Die Zusammenkdiinfte werden vorab strukturiert und moderiert.

B Zeitraum: ab 2007

3. MalBhahme: Imagekampagne

Das Image von Rheindorf-Nord ist auf Grund seiner baulichen und sozialen Struktur in
einigen Baubldcken seit dem Neubau der Siedlung Uberwiegend negativ belegt. Als positive

Aspekte werden von den Bewohnern selbst genannt:

= die Grunflachen (Abstandsgriin, Parkflachen),
= die Anbindung an die Autobahn A59,

= der S-Bahnanschluss und das OPNV-Angebot,
= die eigene Wohnung der Befragten.
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Eine breit angelegte Offentlichkeitsarbeit und peppige Imagekampagne nach innen (in den
Stadstteil) und nach aufRen (in die Stadt Leverkusen) muss wahrend der gesamten baulichen
und sozialen Verbesserungsprozesse durchgefiihrt werden, um langfristig die negativen
Zuschreibungen auszugleichen. Positiv ist, dass sich einige Mieter mehr Zusammenarbeit
mit ihrem Wohnungsunternehmen wiinschen. Hier ist viel kreative Eigenleistung gefragt und
erforderlich. Die Medien missen Uber die Ziele frihzeitig informiert und aktiv einbezogen

werden.

®  Mieterinformation (viel mandlich),

®  Beteiligungsmal3nahmen,

®  Plakataktionen,

®  Mieterfeste; Quartiersfest, etc.,

®  Lokale Pressearbeit (Pressestammtisch) und positive Fernsehberichte (liber gute Projekte),

" etc.

Akteure Wohnungsunternehmen, lokale Unternehmen, Akteure vor Ort, Bewohner, lokale Experten,
Schulen
Antrag Pauschale: Budget fiir Offentlichkeitsarbeit und Umsetzung

B Zeitraum: ab 2007

Anpassung und Ruckkopplung aller Ziele, und MaRnahmen durch Evaluation
Uberpriifung der Handlungswirkung durch Jahresauswertung und fortlaufender und korrigierender

Evaluation.

B. Stadtebau und Stadtteilentwicklung

1. Stadtebauliches Entwicklungskonzept und stadtebauliche Rahmenplanung
(s. auch Anhang Zeit- und Kostenplan)

In Rheindorf-Nord hat es seit dem Neubau der Siedlung kaum Veranderungen und Fort-

schreibungen des Bebauungsplans gegeben. Fir die zukinftige Quartiersentwicklung ist
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die Erstellung eines neuen, zukunftsorientierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts und
stadtebaulichen Rahmensplans als MalBhahme im Rahmen des integrierten Handlungs-
konzepts geplant. Ziel ist es, das Quartier weiter zu entwickeln und durch eine nachhaltige
Veranderung eine messbare Verbesserung der Leben- und Aufenthaltsqualitat zu erzeu-
gen. Das Entwicklungskonzept soll mit Beteiligung aller Institutionen und Be-
volkerungsgruppen vor Ort partizipativ entwickelt werden. Ziel ist die Revitalisierung und
Weiterentwicklung des Quartiers, die Imageverbesserung und stadtebauliche und soziale
Aufwertung Rheindorf-Nords in den nachsten Jahren. Dabei sollen zuklnftige
Entwicklungen des Quatrtiers intensiv vor Ort erarbeitet werden. Neben der stadtebaulichen
Aufwertung, der sinnvollen Ergénzung, dem Umbau, sollen auch Rickbau- und

NeubaumalRnahmen im Bestand auf Nachhaltigkeit geprift werden.

®  Umbau, Riickbau, Neubau

®  Zeitraum: wenn moglich Beginn in 2007

2. MalBnahme: Neugestaltung Friedenspark am Wasserwerk

Mit den Erkenntnissen der Bewohnerbefragung und der Sicherheitsbegehungen
(Stadtebauliches Sicherheitsaudit 2005) lassen sich fundierte Erkenntnisse Uber
unsicherere Orte aufzeigen. Wie bereits in der allgemeinen Bevoélkerungsbefragung der
Leverkusener Polizei im Jahr 2003 festgestellt wurde, existieren in Rheindorf-Nord
zahlreiche Bereiche, die von den Bewohnern als unsichere Orte mit unterschiedlicher

Prioritat benannt werden:

®  Park I: Friedenspark am Kdnigsberger Platz,

®  Konigsberger Platz (Geschaftszentrum und Wochenmarkt),

®  Park ll: Festplatz, an der Felderstralle und das Umfeld,

= ¢ffentliche und private Parkplatze sowie Zuwege zu den Hausern,

®  fast alle Bushaltestellen (insbesondere Endstation / Elbestr.; NetzestralRe, FelderstralRe),

®  S-Bahnstation Rheindorf, sowie die Zuwege und die P & R Parkplatze.

Allgemeine MalRnahmen:

®  Verbesserung der Freiraumqualitat,
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®  Ab- und Umbau von unsicheren Orten durch positive Gestaltung und Aneignung,
®  Einsatz ausreichender Beleuchtungskérper orientiert am Bedarf der Nutzer,

®  Rickschnitt von StrAduchern und B&umen, zum Teil Entfernung von Strauchern unter den
Baumgruppen,

®  Aktivierung von Kindern und Jugendlichen in Schulen, Kindergérten, Jugendeinrichtungen,

®  Qualitative Schulweg- und Wegeverbesserung.

Der Friedenspark ist von zentraler Bedeutung fir die Bewohner. Der Park ist ein von
subjektiver Angstwahrnehmung, Ordnungsstorungen und Kleinkriminalitat
(Drogengeschafte) gepragter Park. Viele Bewohner meiden den Park aus diesem Grund
groRtenteils in den Morgen- und Abendstunden. Der Schulweg der Grundschiler ist
ebenfalls problematisch, da hier viele Grundschiler Angst vor Jugendlichen haben. Die
Erkenntnisse Uber die subjektive und objektive Sicherheit in diesem weitlufigen Bereich
macht Handeln erforderlich. Die reichhaltigen Potenziale der Griunflache sind nicht voll
entwickelt und werden durch die negativen Nutzungen Uberschattet. Eine Veréanderung der
Grunflachen, zugunsten der urspringlichen Baumbesténde, mit geringer Strauchvegetation
und eine effektive Beleuchtung der FuBwege scheint anlasslich der Haushaltslage der Stadt
Leverkusen schwierig, sollte aber dennoch vorangetrieben werden, zumal der Park zentrale
FuRBwegerschlieBung (u. a. Schulweg) in die Siedlungsbereiche hat. Eine
landschaftsplanerische Aufwertung, durch eine zielgruppengerechte Zonierung und
Gestaltung fur unterschiedliche Nutzerbedirfnisse, wie auch den angrenzenden
Kindergarten und Schulen soll realisiert werden, um die subjektive Sicherheit und Image
des Freiraums zu erhéhen. Ein gutes Beispiel daflr ist der neue Stadtteilpark fur Kinder und
Jugendliche in Flensburg-Engelsby (ausgezeichnet mit dem Deutschen Spielraumpreis;
Beispiele aus der Stadt Herten) geschehen, wo durch Beteiligung der problematischen
Altersgruppen, neue Freiraumpotenziale flr den Stadtteil erschlossen wurden und eine
positive  Trendwende stattgefunden hat. Dabei wurden an vielen Stellen
Bewegungsangebote und aktivierende Spielflachen errichtet, die gleichzeitig von der Schule
mit genutzt werden koénnen. Fir Spazierganger gibt es dort genigend Banke in einer
Uberschaubaren Landschaftsgestaltung, ohne Angstrdume. Die Aufwertung der Wege
durch einen u. a. beleuchteten Laufweg fur Langlaufer, Jogger und Nordic-Walker wurde
die Attraktivitat der Parkanlage weiter steigern, damit konnte auflRerdem eine starkere

Belebung durch unterschiedliche Nutzer erzielt werden.

B Zeitraum: ab 2008

95



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

3. Malinahme: Anbindung des Quartiers an das Laufwegenetz , Gruner Facher
Leverkusen®

Die Anbindung Rheindorf-Nords an das Laufwegenetz soll die Freizeit- und Naher-
holungsqualitét erhéhen und zudem die eigenverantwortliche Gesundheitsvorsorge der
Bewohner fordern. Durch eine entsprechende Wegegestaltung, die Gestaltung der
Verbindungsbricke Hitdorf-Rheindorf und eine Beschilderung soll Rheindorf-Nord
Bestandteil eines attraktiven Wegenetzes fir Leverkusen werden und somit eine positive
Imagewirkung erzeugen. Bei Fertigstellung wird ein Auftaktfest mit den Sportvereinen und
den Birgern Leverkusen und Rheindorf-Nord geplant. Die Aktivierung der Bewohner ist

Uber die Schulen und Sportvereine mdglich.

B Zeitraum: 2008

4. MaRnahme: Aufwertung und Umgestaltung des Konigsberger Platz und
Umfeld

Der Konigsberger Platz und angrenzende fulRlaufige Wegeverbindungen der
Einkaufspassage bedirfen einer Aufwertung. Besonders der stidliche Teil des Kénigsberger
Platzes (Wochenmarkt bzw. Parkplatz) bedarf der Umgestaltung, durch Rickschnitt oder
Neubepflanzung durch kleinwtchsige Pflanzen in den Randbereichen und auf den Wegen.
Zudem ist eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Sitzgelegenheiten zu erzielen
(AuBenbestuhlung und 6ffentliche Stadtmdbel), um mehr Passanten zur Nutzung und zum
Verweilen zu motivieren. Nutzungskonflikte sind durch Zonierung der Flachen und
ausreichend Aneignungsmdoglichkeiten sowie MalRnahmen in angrenzenden Bereichen zu
reduzieren (z. B. Konflikte zwischen Jugendlichen und Senioren). Die Beleuchtung ist so zu
verbessern, dass eine ausreichende Ausleuchtung erzielt wird und Angstrdume vermieden
werden. Die Wohnungsbaugesellschaft Leverkusen und die Baywoge sind mit ihren
Platzbereichen von Anfang an ein zu beziehen. Anlieger, Bewohner, Gewerbetreibende,
Marktbesteller, sonstige Nutzer und die Senioren des Altenheims und der
Begegnungsstatte sind neben den Jugendlichen zu beteiligen, um eine hohe Akzeptanz
und Identifikation zu bewirken. Hierzu gibt es in NRW und in anderen Bundeslandern

bereits zahlreiche positive Beispiele in Gro3siedlungen und anderen stadtischen Bereichen.

B Zeitraum ab 2009

96



Integriertes Handlungskonzept Leverkusen, Rheindorf-Nord

5. MaBnahme: Gestaltung des Festplatzes (Parks Il), Felderstral3e

Die heutige Problematik des Parks am Jugendhaus in der Felderstralde, ist durch die Um-
gestaltung und Aufwertung an den kritischen Stellen zu reduzieren. Hier ist eine ge-
stalterische Integration und Offnung des stadtischen Jugendzentrums und der neuen
evangelischen Kirchengemeinde in den Park ratsam. Auch der lange schon angekindigte
und notwendige Neubau eines stadtischen Jugendzentrums (s. Alters- und Sozialstruktur)
soll in die Landschaftsplanung einbezogen werden, um neue, positive Raumpotenziale in
diesem Bereich fir die Bewohner und Jugendlichen zu schaffen. Dazu sollte die Be-
volkerung einbezogen werden. Die Offentlichen Bewegungsflachen sind ebenfalls
partizipativ mit den Nutzern zu entwickeln und wie zum Beispiel in anderen Kommunen mit

Patenschaften zu betrauen (Gelsenkirchen Schalke-Nord; Herten Prokids).

B Zeitraum: ab 2010

C. Soziale MalRnahmen der Fachbereiche Gesundheit und Soziales
und Kinder und Jugendliche

(s. Zeit- und Kostenplan im Anhang)

1. MalBnahme: Einrichtung des Rheindorfer Ladens

Am zentral gelegenem Konigsberger Platz soll ein leicht erreichbarer Treffpunkt als
Anlaufstelle und Identifikationsort fur die unterschiedlichen Bewohner eingerichtet werden.
Dort sollen verschiedene niedrigschwellige Angebote in einem Ladenlokal bereitgestellt

werden.

®  Burgertreff,

®  fur Beratung,

®  Informationen,

®  zur Vermittlung von Hilfen,

®  zur Starkung und Unterstitzung der Vernetzung von Akteuren,

®  zur fachlichen Unterstiitzung und Starkung der Selbsthilfepotentiale der Bewohner.
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B Zeitraum: ab 2008

2. MalRnahme: Neues Wohnen im Alter

Rheindorf-Nord befindet sich im demografischen Wandel. Viele altere Bewohner und
Bewohnerinnen méchten bis zu ihrem Lebensende in ihrer vertrauten Umgebung leben. Um
dies zu ermdglichen, sind unterschiedliche MaRnahmen zum Verbleib im Quartier und der
Wohnung erforderlich. Dies betrifft die baulichen Rahmenbedingungen in den Wohnungen
und den Wohngebauden, die Verpflegung, medizinische Versorgung, Mobilitat, Freizeit,
Soziales, Infrastruktur und wohnungsnahen Dienstleistungen. Auch die ersten Migranten
sind im Seniorenalter und sollen konzeptionell integriert werden. Fach- und
institutionsiibergreifend soll in Rheindorf-Nord modellhaft fiir Leverkusen nach neuen
Wohnformen im Alter gesucht werden, die das Zusammenleben von allen Generationen im
Bestand und bei Neubauvorhaben fordern.

®  Fdrderung von Wohnungsumbau, Wohnungstausch, Wohngemeinschaften,
®  Neue, bezahlbare Wohnformen fir alle Gruppen entwickeln,

®  Berilcksichtigung bei Neubaumafnahmen ,Wohnen fiir alle* (barrierefrei),
®  Infrastruktur und soziale Dienste im Wohnumfeld anpassen,

®  Service von Jungen fur Alte im Bestand,

®  Integration der Kulturen und Generationen dabei férdern.

B Zeitraum: ab 2009

3. Gesundheitsprojekte
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Fir das Quartier sollen unterschiedliche Gesundheitsprojekte (z.B. im Bereich Ernéhrung,
Bewegung, Vorsorgeuntersuchungen, Impfungen, Sucht) zur Verbesserung des
Gesundheitsstatus und der Gesundheit unterschiedlicher Zielgruppen (wie Kinder, Mutter,
Familien, etc) umgesetzt werden. Die Stadt Leverkusen, vertreten durch den Fachbereich
Gesundheit und Soziales, wird in enger Kooperation mit unterschiedlichen Ilokalen
Institutionen und Akteuren an einem Gesamtkonzept zur Erhéhung der Gesundheit der

Bevdlkerung arbeiten.

Kooperationspartner:

= Arzte,

®  Kindergarten,

®  Schulen, Schulamt,

®  Sportvereinen, Suchthilfe,

®  Landesinstitut fir den 6ffentlichen Gesundheitsdienst (abgekirzt: 16gd),
®  Krankenkassen,

®  ab2008.

4. MalBnahmen zur Integration von Migranten

Im Quartier soll zukuinftig verstérkt auf verschiedenen Ebenen der Aufbau
nachbarschaftlicher Kontakte und sozialer Netzwerke geférdert werden. Ein wichtiger
Bestandteil werden dabei integrationsfordernde Projekte und Prozesse zwischen
Bewohner und Bewohnerinnen mit Migrationshintergrund und Deutschen haben.

Besonders wichtige Themen sind dabei die Gesundheitsprdvention und die
Sprachférderung, aber auch niedrigschwellige MaBhahmen im Bereich der Wohnhauser in
den Nachbarschaften. Die Stadt Leverkusen ist dabei auf die Kooperation Dritter

angewiesen.

®  Kooperationspartner: Caritas Migrationsdienst, WGL GmbH, Wilhelm-Sander-Stiftung,
GAGFAH,

®  Weitere: Kindergarten, Schulen, AWO, Sportvereine, etc
®  Zeitraum: 2008
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5. MaBnahmen: Bildungsangebote fur alle

Einen starkeren Quartiersbezug von Bildungsangeboten fir alle Zielgruppen soll ab 2008 in
Rheindorf-Nord angeboten werden (Seminare, Kurse). Ziel ist es die Bildung von
bildungsfernen Bevdlkerungsgruppen sowie unterschiedliche Ziel- und Altersgruppen durch
ein breit gefachertes Bildungsangebot zu starken und die Integration auf diesen Weg zu

verbessern.

®  Stadt Leverkusen und Bildungstrager
®  ab 2008

6. Projekte fur arbeitslose Jugendliche im Stadtteil

Es sollen im Quartier mehr junge Arbeitslose eine Chance auf eine sinnvolle Téatigkeit
bekommen und so mdglichst schnell in den Arbeitsmarkt kommen. Wahrend der
Qualifizierung sollen sie fachlich angeleitet werden und eine hochwertige personliche

Forderung und ein berufsvorbereitendes Coaching erhalten.

®  Potenzielle MaRBnahmen zur Beschaftigungsforderung: z.B. Grinpflege im Park,
Spielplatzerneuerung, BaumafRnahmen im 6ffentlichen Raum),

®  Coaching, Training von Basisqualifikationen, sozialer Kompetenz,
®  FB 51, in Kooperation mit: AGL, JSL, Trager der Jugendberufshilfe.
®  wenn moglich Start ab 2007

7. Ersatzbau fur ein abgangiges Jugendhaus

Seit langerem wird dber den Neubau der abgangigen Immobilie des stadtischen
Jugendhauses an der Felderstral3e in der Stadt Leverkusen nachgedacht. Da die finanzielle
Haushaltslage der Kommune angespannt ist, soll in diesem Rahmen modellhaft fir
Leverkusen Uber neue LOsungsansatze zur Finanzierung und Bewirtschaftung in
nachgedacht werden (z.B. durch Public Private Partnership; Burgerstiftung fir Jugendliche).

Im Rahmen der Gesamterneuerung des Quartiers soll die Planung und der Neubau des
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stadtischen Jugendhauses nun umgesetzt werden, da ein wertneutrales Angebot der
Kinder- und Jugendarbeit fur unterschiedliche jugendliche Gruppen erforderlich ist, wie die
Voruntersuchung zeigt. Es kann nicht davon ausgegangen werden das alle Jugendliche mit
den begrenzten kirchlichen Jugendeinrichtungen versorgt werden kdnnen. Es soll ein neues
Nutzungskonzept entwickelt werden. Mit diesem Schritt soll ein weiteres Standbein zur
Modernisierung und Fortentwicklung des Quartiers zur familienfreundlichen Siedlung

realisiert werden.

®  Stadt Leverkusen,

®  mit Beteiligungsverfahren der Jugendlichen,

®  Weitere Kooperationspartner, wie z.B. die Wohnungsunternehmen, wie der WGL GmbH
®  Zeitraum: 2010

8. Weitere geplante Malinahmen

Weitere MalRnahmen und eine bedarfsgerechte Vertiefungen des Handlungskonzepts fir
die Jahre 2008 bis 2011, werden ab 2007 vor Ort jahrlich konkret benannt, erarbeitet und
fortgeschrieben. Dies soll mit moéglichst breiter Beteiligung der Bevélkerung geschehen und
sich an den Bedirfnissen der Zielgruppen orientieren (Kinder, Schiler/innen; Jugendliche,

Frauen, Migranten, Senioren, etc.).

®  Siehe Anhang Zeit- und Kostenplan
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