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GruBwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

diese Broschiire gibt einen Uberblick iiber die Verinderungen, die im Sanie-
rungszeitraum zwischen 1993 und 2008 im ehemaligen Sanierungsgebiet
Vingst/H6henberg bewirkt wurden. Zu diesen Ergebnissen haben neben den
Akteuren aus Stadtverwaltung, Treuhdnderin, Politik und Eigentiimerschaft
insbesondere die Bewohnerinnen und Bewohner des Gebietes beigetragen.
Denn viele von ihnen haben, nach jahrelangem Wohnen unter schlechten Be-
dingungen, wahrend der Sanierung weitere Strapazen auf sich nehmen und
oft mehrere Umzlige sowie unkomfortable Zwischenunterkiinfte ertragen
missen.

Letztendlich hat es sich ausgezahlt: die Summe der MaRnahmen hat zu einer
deutlichen Verbesserung der Wohn- und Lebensverhdltnisse gefiihrt. Die
Aktivitdten erstreckten sich dabei vom 6ffentlichen und privaten Wohnum-
feld Gber Verbesserungen und Erganzungen sozialer Einrichtungen bis hin zu
Modernisierungen und Sanierungen der Gebdude und Wohnungen. Dabei
griffen viele Fachdisziplinen ineinander und die Bewaltigung der Gesamt-
maknahmen konnte nur durch gemeinsames Arbeiten Hand in Hand erreicht
werden. Dadurch und durch die finanzielle Unterstiitzung des Landes Nord-
rhein-Westfalen war es mdglich, gesunde und lebenswerte Wohnverhalt-
nisse auch fiir die einkommensschwache Bevélkerung zu schaffen.

Es ist davon auszugehen, dass die von 6ffentlicher und auch wesentlich von privater Seite durchgefiihrten Verbes-
serungen ein insgesamt zufriedenstellendes MaR an Nachhaltigkeit aufweisen. Dazu ist jedoch auch weiterhin die
Tatkraft der ansassigen Birgerinnen und Biirger, Gruppen und Vereine notwendig.

Der Siedlungsbereich Vingst/Hohenberg konnte durch die Sanierung grundsétzlich auf einen guten Weg gebracht
werden. Es handelt sich mehr denn je um ein intensiv durchgriintes, innenstadtnahes und verkehrlich wie auch von
der Infrastruktur her gut erschlossenes Gebiet, welches in Zukunft durchaus mit anderen Stadtvierteln mithalten
kann.

(f;’wam S 2 -

Jirgen Roters
Oberbilirgermeister der Stadt KéIn
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1. Einleitung

Die Sanierung von Stadtquartieren ist eine auf sozialen
Ausgleich ausgerichtete Aufgabe. Sie soll durch gezielte
MaRnahmen sowie das Anregen und Unterstiitzen von
privaten Investitionen bewirken, dass sich die Wohn-
verhdltnisse verbessern und die Bewohnerstruktur
stabilisiert. Dadurch sollten auch in bislang weniger
attraktiven Stadtvierteln fiir die dort oft ansdssige ein-
kommensschwache Bevolkerung gesunde Wohn- und
Lebensverhdltnisse geschaffen werden. Durch das Mo-
dernisieren bzw. Sanieren von Wohnungen sowie das
Verbessern des Wohnumfelds
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1.2. Das Sanierungsgebiet

In seiner Sitzung am 04.02.1993 beschloss der Rat der
Stadt K6In die Sanierungssatzung, die mit ihrer Ver-
offentlichung am 18.05.1993 in Kraft trat. Der Rats-
beschluss tiber das Aufheben der Satzung erfolgte am
18.12.2008, so dass mit der Verdffentlichung im Amts-
blatt der Stadt Kéln am 25.03.2009 das Sanierungs-
gebiet aufgehoben wurde.

S

und der sozialen Einrichtungen
lieRen sich die Lebensbedin-
gungen der meisten Bewohner
im Sanierungsgebiet Vingst/Ho-
henberg deutlich verbessern.

1.1. Vorbereitende
Untersuchungen

Vor der Festlegung als Sanie-
rungsgebiet war bereits ein
groRerer Teil von Vingst und
Hoéhenberg analysiert worden.
Diese vorbereitende Untersu-
chung erfolgte zwischen 1989
und 1992 und diente nach den
8§ 140 und 141 des Baugesetz-
buches (BauBG) als Grundlage
fiir die Ausweisung als Sanie-
rungsgebiet. Erst dadurch war
die notwendige finanzielle Un-
terstiitzung auch durch das Land
Nordrhein-Westfalen und den
Bund mdglich. Den Beginn der
vorbereitenden Untersuchung
hat der Rat am 15.04.1989, die
Untersuchungsergebnisse am
30.01.1992 beschlossen. Die
wesentlichen Ergebnisse war das
Aufzeigen massiver Defizite im
baulichen, stadtebaulichen und
sozialen Bereich fir spezielle
Teile von Vingst und Hohenberg
und die damit verbundene Fest-
legung der Grenzen des Sanie-
rungsgebietes.
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Die Grenzen des Sanierungsgebietes




1.2.1. Gr6Be und Lage

Das Sanierungsgebiet Vingst/
Hoéhenberg lag rund 6 km von der
Innenstadt entfernt im rechtsrheini-
schen Stadtbezirk KéIn-Kalk und
erstreckte sich dort vom siidlichen
Ende des Stadtteils Hohenberg bis ol T
in den nordlichen Bereich des Stadt- '
teils Vingst.

Dabei wurde es im Norden von der
Olpener StralRe und im Stiden von
der Ostheimer StraRe begrenzt. Als
westliche Abgrenzung dienten die
Bahnanlagen der Deutschen Bahn
AG. Im Osten bildete hauptsachlich die OranienstraRe
die Grenze. Das Sanierungsgebiet umfasste eine Flache
von rund 16 Hektar (ha). Diese teilte sich aufin 4 ha
StralRen, Pldtze oder Gehwege, 8 ha Baufldchen samt
Garten und 4 ha Spielplatze und Kleingarten.

Im Gebiet befanden sich rund 200 Hauser mit nahezu
1.600 Wohneinheiten. Ldden, Cafes, Kioske gab es
hauptséchlich im Erdgeschoss an der Ostheimer Strale.
Es wohntenin 17 Baublocken (heute 9 statistische
Blocke) mehr als 3.800 Menschen.

1.2.2. Siedlungsstruktur

Das Sanierungsgebiet Vingst/Hohenberg war in wesent-
lichen Teilen gekennzeichnet durch eine oft geschlos-
sene Zeilenbebauung entlang der ErschlieRungsstraRen
mit einer intensiven Begriinung der StraRenraume und
Freiflichen. Zwei groRRe Siedlungen pragen das Gebiet
bis heute:

Die Eingangsseite der Hauser an der Bamberger StraRe
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Die Riickseite der Nordlinger StraBe wirkt auch aufgrund der Kriimmung sehr einténig

Siedlung H6henberg-Siid

Im Norden befindet sich die Siedlung Héhenberg-Siid,
die zwischen 1928 und 1935 nach Pldnen des Archi-
tekten Riphahn durch die Karl Schultheis AG erbaut
und zeitweise nach ihren Besitzern auch ,KauBen”-,
~Pegasus”- oder ,Falk”-Siedlung genannt wurde.

Das Gebiet war gepragt durch eine Bebauung mit
langen, leicht gekriimmten Baukérpern, deren Fassaden
an der Eingangsseite vertikal gegliedert und mit bis zu
vier verschiedenen Fensterformaten versehen waren.
Die monotone Riickseite verfligte lediglich iber eine
Lochfassade mit zwei Fensterformaten.

Als prdgnantes Beispiel fiir diesen Baustil stand die
Siedlung auch mehrer Jahre innerhalb des Sanierungs-
zeitraumes unter Denkmalschutz. Dieser lief8 sich
nach mehreren Klagen der Eigentiimerin jedoch nicht
aufrecht erhalten und wurde letztendlich wieder auf-
gehoben. Die insgesamt rund 600 Wohnungen dieser
Siedlung dienten seit den 60er-Jahren wechselnden
Eigentiimern als Spekulationsobjekt. Es erfolgte daher
nicht einmal eine Minimalinstandhaltung, so dass die
Siedlung zunehmend verfiel.

Laubengangsiedlung

Im siidlichen Teil des Gebietes liegt in Vingst eine
ehemalige Laubengangsiedlung aus den 50er-Jahren,
die sich weiterhin im Besitz der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft GAG Immobilen AG (GAG) bzw. deren
Tochterunternehmen Grund und Boden GmbH (Grubo),
befindet.
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Das sanierungsbediirftige Laubenganghaus Wiirzburger StraRe 5a

Die 13 Laubenganghauser bildeten mit rund 300
Wohneinheiten die gréSte zusammenhangende Lauben-
gangsiedlung in KéIn. Sie wurden in den 50er-Jahren als
Schlichtwohnungen errichtet, um ehemaligen Bewohner
der Bunker kurzfristig glinstigen Wohnraum zur Verf(i-
gung zu stellen. Aufgrund des nicht mehr zeitgemaRen
Wohnstandards und der baulichen Mangel verringerte
sich die Zahl der alteingesessenen Mieter rapide.
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*1.2.3.Infrastruktur

Innerhalb des Sanierungsgebietes
liegt im Siiden das Zentrum von
Vingst mit der Einkaufsstrae Ost-
heimer StraRe. FuBlaufig auRerhalb
der nordlichen Grenze des Gebietes
befindet sich entlang der Olpener
StraRe der Einkaufsbereich von H6-
henberg. Durch diese direkten Nah-
bereichszentren ist die Versorgung
mit tdglichem Bedarf vollends und
mit periodischem Bedarf teilweise
gesichert.

1.2.4. Anbindung - Offentlicher
Personennahverkehr

Das Sanierungsgebiet ist verkehrlich sehr gut erschlos-
sen. An der Ostseite fiihrt die Buslinie 153 {iber die
OranienstraBe und hat zwei Haltepunkte innerhalb und
einen am Rande des Gebietes im Zentrum von Vingst.
Die Busse fahren tagstiber im 10-Minuten-Takt.

Stidlich auRerhalb des Sanierungsgebietes befindet sich
die Stadtbahnlinie 9 mit der Haltestelle Vingst, nordost-
lich des Gebietes die Linie 1 mit dem Haltepunkt Fuldaer
StraRRe. Beide Stadtbahnlinien verkehren tagsiiber eben-
falls im 10-Minuten-Takt.

Die Riickseite des Laubenganghauses Ansbacher StraRe 1-11
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Treppenhaus in der Siedlung Hohenberg-Stid
1.3. Griinde fiir die Sanierung
1.3.1. Bauliche Missstande

Bauliche Missstdnde traten konzentriert in den Hausern

der Siedlung Hohenberg-Siid und den Laubengang-

hdusern der GAG auf. In beiden Siedlungsbereichen

bestanden erhebliche Defizite hinsichtlich der Wohnver-

hdltnisse, insbesondere bei der sanitdren Ausstattung

und der Beheizung. i K

Die Wohnungen der Laubengang-Siedlung waren vor

der Sanierung lediglich mit einer Kiichenzeile, einem ', ' q
WC, Kaminanschluss fiir einen Ofen, einer Steckdose JJ!
fuir die ganze Wohnung und Einfachverglasung aus- e

gestattet. Es gab kein Bad, kein Waschbecken, kein
warmes Wasser, keine Warmedammung und keine
Heizung. Die Elektroinstallation war restlos veraltet
und fiir Durchlauferhitzer zur Bereitung von warmem
Wasser nicht geeignet. Da diese trotzdem oft von
den Mietern eingebaut wurden, fiel durch heraus-
springende Sicherungen entsprechend oft der Strom
aus. Der ortliche Versorger Rheinenergie AG drohte
mit der Abschaltung, wenn nicht vom Eigentiimer
starkere Leitungen verlegt wiirden.

Nur eine Toilette ohne Waschbecken als Sanitdrausstattung



Die Riickseite eines Hauses der Rothenburger StraRe vor der Sanierung

Die Gebaude der Siedlung Hohenberg-Siid waren durch
fortwdhrend aufgeschobene InstandhaltungsmaR-
nahmen in ihrer Substanz stark geschadigt.

Eine fehlende Modernisierung fiihrte zunehmend

zu einem Verfall der Bausubstanz. Dies miindete in
Verbindung mit lediglich einer Toilette (ohne Hand-
waschbecken) und einem Spiilbecken in unzumutbaren
Wohnverhaltnissen. Es war dringend notwendig, diese
Entwicklung zu stoppen und gegensteuernde MaRnah-
men zu ergreifen, um preiswerten Wohnraum in Vingst
und Hohenberg zu erhalten.

1.3.2. Ungiinstige Wohnungsbelegung

Die Mieterstruktur in der Siedlung Héhenberg-Siid war
gepragt von einkommensschwachen Haushalten mit
Migrationshintergrund. Viele Wohnungen waren stark
tiberbelegt und es waren haufig auch 5-Personen-Haus-
halte auf lediglich 40 m? untergebracht. In Verbindung
mit den Bauschaden trat so verstarkt Schimmelbildung
in den Raumen auf. Die Bewohner litten vermehrt unter
Atemwegs- und Gelenkerkrankungen.

Hinzu kamen Probleme mit Ratten, vor allem in den
Erdgeschosswohnungen. Die Einwohnerdichte warim
stidlichen Teil der Siedlung Hohenberg-Siid mit bis zu
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750 Einwohnern pro Hektar (E/ha) am hochsten. Gerade
hier gab es gleichzeitig auch den héchsten Anteil an
Kindern.

1.3.3. Stadtebauliche Missstande

Zusétzlich zu den Wohnungsmangeln kam die schlechte
Wohnumfeldqualitdt. Besonders in den beiden groRen
Siedlungsbereichen bestanden die AuRenanlagen aus
verwahrlosten Wiesen. Somit fehlten geeignete woh-
nungsnahe Spielflaichen gerade in den Bereichen mit den
meisten Kindern.

Auch heutigen Verhdltnissen entsprechende 6ffentliche
Spielplatze fiir alle Altersgruppen gab es nicht. Hinzu ka-
men die Belastungen durch starken Durchgangsverkehr
in der Wiirzburger- und OranienstraRe.

AuRenbereich der Siedlung Héhenberg Stid

1.3.4. Miillproblematik

Ein grundsatzliches und dauerhaftes Problem in den
beiden groRen Siedlungen war der sorglose Umgang
mit Mll. So prégte eine groBe Menge an verbeulten,
berfillten und im Winter oft qualmenden 1.100-Liter-
Miillcontainern das Bild.

Eine Container-Kolonne nach der Leerung



Die grundsatzlich bereits (iberdimensionierte Zahl an
Containern wurde zudem zweimal pro Woche geleert.
Dies reichte jedoch nicht aus, da der Mill niemandem
zugeordnet werden konnte und keine soziale Kontrolle
erfolgte. Daneben wurden die Freiflichen exzessiv als
Entsorgungsraum fir Sperrmiill jeglicher Art einschlieR-
lich alter Elektrogerdte genutzt sowie zum Beseitigen
von Essensresten.

Dies vergroRerte auch das Rattenproblem. Die Hausmei-
ster der Siedlungen verbrachten einen groRen Teil ihrer
Arbeitszeit mit der Miillbeseitigung, ohne dass sich die
Lage nennenswert verbesserte. Es gab Anlass zu der Ver-
mutung, dass die derart verwahrlosten Flachen zusétz-
lich zur Beseitigung des Miills aus anderen Stadtvierteln
einluden.

1.4. Ziele der Sanierung

Der Schwerpunkt der Sanierung lag in der Beseitigung
der geschilderten Missstdnde. Der als Sanierungsge-

biet Vingst/Hohenberg festgelegte Siedlungsbereich
sollte als innenstadtnahes Wohnquartier mit niedrigem
Mietpreisniveau bestehen bleiben. Durch das Erhalten
einfachen, aber ausreichend ausgestatteten Wohnraums
sollte verhindert werden, dass Mieter aus diesem Bereich
verdrangt werden. Ergdnzend sollte, soweit in diesem
dicht besiedelten Stadtteil vertrédglich, neuer Wohnraum
geschaffen werden.
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Dabei musste die finanzielle Situation der Bewohner
bertiicksichtigt werden. Die Modernisierungskonzepte
sollten sich daher vorrangig an den wirtschaftlichen
Moglichkeiten und den Bediirfnissen der Bewohner
orientieren.

Durch die sanierungsrechtliche Genehmigung nach

§ 144 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollte die Moglich-
keit genutzt werden, auch im freifinanzierten Woh-
nungsbestand gezielt Einfluss auf die Intensitdt der
Modernisierungstatigkeiten zu nehmen. Gleichzeitig
sollte den Bewohnern, die als Folge von Modernisie-
rungsmalnahmen ihre Wohnungen voriibergehend
oder auf Dauer verlassen mussten, im Rahmen der
Sozialplanung konkret geholfen werden. Dazu zdhlte
die Suche nach Ersatzwohnungen und die finanzielle
Unterstiitzung bei Umzligen ebenso, wie die Hilfe bei
der Beantragung von Wohngeld.

Es war weiterhin Ziel, sowohl das private als auch das
offentliche Wohnumfeld bedarfsgerecht zu verbes-
sern, flichendeckend MaRnahmen zur Verkehrs-
beruhigung durchzufiihren und, wo méglich, 6ffent-
liche Einrichtungen zu erweitern. Die Sanierung in
Vingst/Hohenberg sollte keine totale Veranderung des
Gebietes bewirken. Vielmehr standen die Erhaltung
vorhandener Strukturen, die Schaffung gesiinderer
Wohnverhaltnisse und die Starkung der Wohnfunktion
im Vordergrund.

Die Gebaude und das Wohnumfeld bedurften dringend der Verbesserung



2. Planung und Durchfiihrung der Sanierung

Aufgrund der vielfiltigen Probleme in Sanierungsgebie-
ten war ein breites Spektrum an Fachkenntnissen noétig,
um in angemessener Zeit entsprechende Losungen zu
entwickeln und umzusetzen. Dabei sollte zusatzlich
eine moglichst hohe Zustimmung der Bewohner erzielt
werden.

Fiir das Sanierungsgebiet Vingst/Hohenberg hat das

damalige Amt flir Stadterneuerung und Sanierung (jetzt:

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik) daher ein Team
aus Stadt-, Sozial- und Griinplanern, StraBenbauern,
Architekten und Verwaltungsfachleuten zusammenge-
stellt. Diese wurden zusatzlich durch Mitarbeiter einer
Sanierungstreuhdnderin verstarkt und sollten somit
gemeinsam mit Bewohnern, Bezirksvertretung, Sanie-
rungsbeirat und ortlichen Initiativen fiir eine ziigige
Verbesserung der Lebensbedingungen vor Ort sorgen.

Das Haus Wiirzburger StraBe 7b in der Umbauphase

2.1. Die Treuhdnderin fiir die Sanierung

Damit die Umsetzung der Sanierungsziele in einem
vertretbaren Zeitrahmen erfolgen konnte, installierte
die Stadtverwaltung entsprechend den Moglichkeiten
des Baugesetzbuches eine Sanierungstreuhdnderin. Die

Grund und Boden Baubetreuung (Grubo Baubetreuung),

eine Tochter der GAG unterstiitzte daraufhin von 1994
bis 2001 die Arbeit der Stadtverwaltung mit bis zu zwei
Architekten und zwei Sozialplanerinnen. Zuvor waren
in einem Treuhdndervertrag die von der Stadt Kéln an
die Grubo Baubetreuung tibertragenen Aufgaben mit
der Verpflichtung festgehalten worden, diese in enger
Abstimmung mit dem Amt fiir Stadtentwicklung zu
erledigen.
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Die Sanierungstreuhanderin war insbesondere verant-
wortlich fiir die Unterstlitzung der stddtischen Mitarbei-
ter bei der Modernisierung von Gebduden, Mieterbetreu-
ung, Umsetzung von Mietparteien sowie der Beratung
und Betreuung bei privaten SanierungsmaRnahmen.
Daneben sollte auch die Mitwirkung bei der SchlieBung
von Bauliicken, bei Genehmigungsverfahren nach § 144
BauGB, die Zusammenstellung und Aktualisierung von
Bestandsdaten sowie die Offentlichkeitsarbeit erfolgen.

Zur erfolgreichen Durchfiihrung der Sanierung war eine
enge und kooperative Zusammenarbeit der Treuhdnde-
rin mit der Stadtverwaltung unabdingbar. Hoheitliche
Aufgaben, wie das Festlegen von Rahmenbedingungen,
Bereitstellen 6ffentlicher Mittel, Genehmigungen und
Bewilligungen, Vorbereitungen von Entscheidungen in
den politischen Gremien sollten von den Aufgaben der
Treuhanderin getrennt werden,
was eine vertrauensvolle Zusam-
menarbeit und Transparenz der
Entscheidungen voraussetzte.

Gleichzeitig lieRen sich mit dem
zusatzlichen Personaleinsatz
die Betreuungs- und Beratungs-
leistungen deutlich ausweiten.
So konnte Bewohnern, die als
Folge von Modernisierungs-
maBnahmen ihre Wohnungen
verlassen mussten, im Rahmen
der Sozialplanung konkret
geholfen werden. Dies reichte
von der Suche nach Ersatzwohnraum {iber Beihilfen zu
den Umzugskosten bis zur Hilfe bei der Beantragung von
Wohngeld.

2.2. Biirgerbeteiligung

Aufgrund positiver Erfahrungen in anderen Sanierungs-
gebieten war dem Amt fiir Stadtentwicklung sehr daran
gelegen, die Sanierung im Einvernehmen und in stan-
diger Riickkopplung mit den betroffenen Bewohnern
durchzufthren. Ein reger Informationsaustausch war
unerldsslich, um eine groRtmagliche Akzeptanz der er-
forderlichen Schritte zu schaffen. So werden &ffentliche
Bereiche oft nur dann optimal genutzt und pfleglich
behandelt, wenn die Anwohner in die Planung einbezo-




gen wurden. Auch Spielplatze werden von den Kindern
besser angenommen, wenn sie bei der Gestaltung
beteiligt waren.

Um den Biirgern das Einbringen ihrer Interessen zu er-
leichtern, verfolgte die Stadtverwaltung bei der Darstel-
lung der Sanierung eine offene Informationspolitik.

2.2.1. Informationen per Faltblatt und Broschiire

Zum Auftakt der Sanierung ging allen Haushalten sowie
den Eigentiimern ein Informationsblatt per Hauswurf-
sendung zu, das iber den Beginn der Sanierung, iber
Anlass und Ziele sowie (iber rdumliche Grenzen und
zeitliche Perspektiven informierte.

Eine Auswahl der verteilten Faltblatter und Broschiiren

Dartiber hinaus wurden alle Grundstiicks-/Hauseigen-
tlmer im Februar 1993 in einem weiteren Informations-
faltblatt Giber Rechte, Pflichten und die besondere
Rechtslage im Sanierungsgebiet informiert.

Es sollte deutlich gemacht werden, was Sanierung fir
Eigentiimer und Mieter bedeutete. Ende 1994, als die
Grubo Baubetreuung als Sanierungstreuhdnderin fiir
Vingst/Hohenberg eingesetzt worden war, stellte sie
Mietern und Eigentimern ihre Aufgaben und Angebote
vor, beispielsweise die Beratung bei allen Fragen zur
Sanierung und Modernisierung, zur Fassadenerneuerung
und Hofbegriinung.

In maBnahmenbezogenen mehrseitigen Informations-
faltbldttern, wurde stets friihzeitig Giber Planungsent-
wiirfe informiert und zu personlichen Gesprachen

am Informationsstandsstand vor Ort eingeladen. Die
Bewohner wurden dann in einem Faltblatt Giber die
konkrete Ausbauplanung, wie die Bezirksvertretung
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sie letztlich beschlossen hatte, sowie iber Beginn und
voraussichtliches Ende der Umbauarbeiten in Kenntnis
gesetzt.

Schriftliche Informationen konnten die Biirger auch der
Tagespresse entnehmen, die die Einladungen zu Biirger-
beteiligungen wiedergab und die Fragestellungen und
Inhalte der Planungen skizzierte.

Zur umfassenden Darstellung der Tatigkeiten und Ergeb-
nisse schon wahrend der Sanierung erschien 1999 eine
Zwischendokumentation mit dem Titel ,Eine Siedlung
im Aufschwung®.

Hierin waren die bis zu diesem Zeitpunkt bearbeiteten
Schwerpunkte dargestellt, erganzt durch Kommentare
der damaligen Beiratsmitglieder.

3 i

M
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Titelblatt der Zwischendokumentation

2.2.2. Informationen am Stand vor Ort

Mit Informationsstanden direkt vor Ort stellte das Amt
fiir Stadtentwicklung den Bewohnern des Gebietes die
Entwiirfe der Planungen vor. Die Stdnde waren in der
Regel gut besucht und es entwickelten sich hier informa-
tive Zwiegesprache, von denen beide Seiten lernten. Es
gelang nicht immer, die Mitblirgerinnen und Mitbiirger
ausldndischer Herkunft zur Diskussion zu ermutigen, ob-
wohl die meisten Informationsbroschiiren auf Deutsch
und Tirkisch gedruckt waren und eine Dolmetscherin
am Infostand bereit stand.
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100 Mieter folgten ihr. Nach einer
Information der Verantwortlichen
Gber den Verlauf und die Logistik
der Modernisierung der Gebaude
entwickelte sich, auch unterstiitzt
durch eine Dolmetscherin, eine

rege Diskussion. Die Modernisierung
sollte sukzessive von der Bamberger
StraRe 20 bis zur Hausnummer 2
durchgefiihrt werden. Die Diskussi-
onen betrafen insbesondere die The-
men Ersatzwohnraum, Umfang der
Modernisierung, Wohnwiinsche der
Mieter, Zeitplan und Mietpreisge-
staltung nach der Modernisierung.

Darstellung und Diskussion der Planung direkt vor Ort am Infostand der Stadtverwaltung

Die wirtschaftlich schwierigeren Zeiten waren auch am
ohnehin benachteiligten Quartier Vingst/Héhenberg
nicht spurlos voriiber gegangen. Die Arbeitslosigkeit war
das offensichtlich dringendste Problem vieler Bewohner.
Das Amt fiir Stadtentwicklung sah sich vor die Aufgabe
gestellt, die Sanierung in wirtschaftlich angespannter
Situation zu begriinden und Fragen zu beantworten,
warum &ffentliche Mittel in die Verbesserung des Wohn-
umfeldes investiert wiirden und nicht in die Schaffung
von Arbeitsplatzen. Die Mitarbeiter der Stadtverwaltung
registrierten, dass die Resonanz auf das Informations-
angebot der Verwaltung geringer wurde, je stdrker ein
Block oder ein Quartier von der Arbeitslosigkeit und den
damit verbundenen Problemen belastet war.

Je konkreter eine Planung war, desto mehr Menschen
fihlten sich von der Planung betroffen und nutzten

das Informationsangebot. Bildete jedoch ein scheinbar
abstraktes, nur auf mittel- oder langfristige Sicht hin rea-
lisierbares Konzept den Diskussionsgegenstand, war das
Interesse der Bewohner an einer Auseinandersetzung
eher gering.

2.2.3. Biirgerversammlungen

Zusatzlich wurden spezielle Blirgerversammlungen
durchgefihrt, in denen Themen im Detail diskutiert
werden konnten, die die Biirger in besonderer Weise
betrafen. Bereits 1994 fand daher im Pfarrsaal der katho-
lischen Gemeinde St. Theodor eine Blirgerversammlung
zur Modernisierung der Gebaude Bamberger StraRe

2 -20 statt. Die Einladung der Eigentiimerin der Geb&u-
de und der Verwaltung stieR auf rege Resonanz. Uber

AnschlieBend besuchten die So-
zialplaner des Amtes fiir Stadtentwicklung und der
Sanierungstreuhanderin die Haushalte separat, um die
individuellen Probleme jeder Familie im Zusammenhang
mit der Wohnungsmodernisierung zu besprechen und
Losungen zu finden.

Im Mdrz 1996 informierte das Amt fiir Stadtentwicklung
die Bewohner der Gebdude im siidlichen Teil der Sied-
lung Hohenberg-Siid (iber die Modalitaten des ge-
planten Einbaues einer neuen Heizungsanlage. Der erste
Informationstermin fand in der Gemeinschaftshaupt-
schule Niirnberger StraRRe statt, die beiden weiteren
Termine im ehemaligen Dienstgebaude des Amtes in
Kalk. Die Bedenken der Biirger kreisten um die Erstel-
lungs- und Wartungskosten des Heizungseinbaues sowie
die Mietpreisentwicklung. Sowohl zu Fragen beziiglich
des Umbaus mit 6ffentlichen Férdermitteln als auch
zum Heizungseinbau in den freifinanzierten Wohnungen
der Siedlung Hohenberg-Siid entwickelte sich ein

reger Meinungsaustausch bezliglich Ersatzwohnraum,
Zwischenunterkiinften, Mieten und Nebenkosten nach
der Modernisierung. Dabei wurden durch zweisprachige
Einladungen auch viele ausldndischen Mitbiirger zur
Diskussion ermutigt und es konnten durch gezielte In-
formationen viele Bedenken der Bewohner ausgerdumt
und Verstandnis flir die Notwendigkeit und den Sinn der
Sanierung erlangt werden.

2.2.4. Sanierungsbiiro
In der GAG-Geschaftsstelle Vingst in der OranienstraRe

129b war ein Biiro speziell fiir die Sanierungsbetroffenen
mit einer Sozialplanerin der Sanierungstreuhdnderin



Grubo Baubetreuung besetzt. Hier konnten die Bewoh-
ner des Gebietes mehrmals wochentlich direkt vor Ort
eine Ansprechpartnerin fiir ihre Probleme finden. Da-
riiber hinaus waren die zustandigen Mitarbeiter auch in
der Geschiftsstelle in der KeupstraBe 118 in Miilheim er-
reichbar. 1999 war das Sanierungsbiiro im Gebiet selbst
vom Umbau betroffen und musste leider aufgegeben
werden. Es konnte jedoch durch ein Biiro in der Sievers-
straRe in Kalk zumindest teilweise ersetzt werden.

Diese Moglich-
keiten wurden
besonders

zum Einholen
von Informati-
onen und zum
Melden diverser
Wohnungsman-
gel genutzt. Da-
bei vermittelten
die zustandigen
Sozialplaner und
Architekten oft
zwischen den
Mietern und Ei-
gentiimern. Sie
machten nach
Uberpriifung
der Situation vor Ort gezielt Eigentiimer auf eine gfs.
erforderliche Modernisierung ihres Hauses aufmerksam
und boten Hilfe bei der Umsetzung der notwendigen
MaRnahmen an. Dadurch konnten viele aufkommende
Streitigkeiten friihzeitig beigelegt
werden.

Die neue GAG-Geschéftsstelle OranienstraRe 129b

2.2.5. Sanierungsbeirat

Da bei der Vorbereitung und Durch-
flihrung der SanierungsmaBnahmen
die Beteiligung und Mitwirkung der
betroffenen Bevélkerung einen ho-
hen Stellenwert besal3 und nachdem
der Rat der Stadt K&In die Aufgaben
des Beirates festgelegt hatte, wurde
von der Bezirksvertretung Kalk am
17.02.1994 der Sanierungsbeirat
fiir die Sanierung Vingst/Hohenberg
berufen. Er setzte sich aus je 13
Vertretern und Stellvertretern derim
Sanierungsgebiet ansdssigen oder
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tatigen Eigentiimer, Mieter, Vereine, Kirchen, Organisa-
tionen und Gruppierungen zusammen. Seine Aufgaben
als Vorberatungs- und Empfehlungsgremium der Be-
zirksvertretung waren, den Rat, die Fachausschiisse und
die Bezirksvertretung sowie die Verwaltung in allen Fra-
gen der Sanierung zu beraten und der Bezirksvertretung
Anregungen und Vorschldge auch zur Weiterleitung an
den zustandigen Fachausschuss oder den Rat vorzule-
gen. Dariiber hinaus gewdhrleistete er eine kontinuier-
liche 6ffentliche Diskussion, brachte die verschiedenen
Interessen der Betroffenen zur Sprache und suchte
vermittelnd nach Losungen. Er war ein wichtiges Binde-
glied zwischen Sanierungsbetroffenen, Verwaltung und
politischen Gremien und tibernahm haufig die Funktion
eines Vermittlers, in dem Meinungen oder Forderungen
artikuliert und einander gegeniibergestellt wurden. Die
erfolgreiche Arbeit in 28 Sitzungen wurde anschlieBend
noch durch zwei ,Runder Tisch“-Sitzungen erganzt.

Der Sanierungsbeirat Vingst/Hohenberg wurde so zu
einem wesentlichen Forum fiir die Offentlichkeitsarbeit
und Biirgerbeteiligung. Die &ffentlichen Sitzungen des
Sanierungsbeirates beinhalteten auch eine Biirgerfra-
gestunde, um (iber aktuelle Fragen der Sanierung zu
diskutieren. Besonders kritische Themen, wie die Moder-
nisierungsmalknahmen in der Siedlung Héhenberg-Siid
und der ehemaligen Laubenganghduser wurden intensiv
erortert.

Weitere wesentliche Inhalte waren die geplanten Wohn-
umfeldmaRnahmen, die vielen Umziige und die zeitwei-
se stark ausufernde Sperrmiillproblematik.

Sitzung des Sanierungsbeirates



3. Ergebnisse der Sanierung

3.1. Die Sanierung in Zahlen

Das Sanierungsgebiet war knapp 16 ha groR3, bestand
aus 17 stadtebaulichen Blocken und war in 9 statistische
Blocke aufgeteilt, die auf nebenstehender Karte dar-
gestellt sind. Im Sanierungszeitraum hat das Amt fir
Stadtentwicklung iber 800 Antrage nach & 144 BauGB
beurteilt und fast genauso viele Genehmigungen erteilt.
In lediglich rund 20 Fallen mussten vorldufig Versa-
gungen ausgesprochen oder negative Stellungnahmen
abgegeben werden. Die hohe Quote an Genehmigungen
hing auch damit zusammen, dass die Vorhaben in der
Regel bereits mit der Stadtverwaltung abgestimmt wa-
ren und somit Biirger und Verwaltung an einem Strang
zogen. Dadurch konnte auch auf privatem Sektor und
mit privatem Geld viel erreicht werden. Von 6ffentlicher
Seite flossen im Sanierungszeitraum einschlieRlich aller
Aufwendungen rund 3,5 Mio. EUR aus Stadtebauférder-
mitteln und rund 10 Mio. an Geldern aus der Wohnungs-
bauférderung in das Gebiet. Die Ergebnisse der 6ffent-
lichen und privaten Investitionen sind in den weiteren
Kapiteln beschrieben.

Zu Beginn der Sanierung im Jahr 1993 wohnten noch
3.821 Menschen im Gebiet, am Ende im Jahre 2008
waren es lediglich 3.430. Dies entspricht einem Riick-
gang von tiber 10% und hangt entscheidend mit den
verbesserten Wohnverhaltnissen zusammen. Weitere
Vergleichszahlen sind den folgenden Tabellen zu entneh-
men. Dabei werden auch besonders die Unterschiede

in einzelnen Blocken deutlich. So schwand die Einwoh-
nerzahl besonders stark in den ehemals am dichtesten
besiedelten Blocken der Siedlung Hohenberg-Siid mit
den Nummern 804 - 002 und 804 -003. Dort waren die
sehr kleinen Wohnungen deutlich vergréRBert worden.
Damit verbunden war somit auch eine dort gewlinsch-
te Verringerung der Bevolkerungsdichte von 671 bzw.
825 Einwohnern pro Hektar auf 375 bzw. 569 E/ha.
Dies entspricht einem Riickgang um 44 % bzw. 31%. Der
gegen den Trend laufende starke Bevélkerungszuwachs
im Block 803 -029 in der ehemaligen Laubengangsied-
lung in Vingst ist dadurch zu erkldren, dass bereits vor
der Festsetzung als Sanierungsgebiet in diesem Bereich
damit begonnen wurde, viele Mieter in Zwischenunter-
kiinften unterzubringen.
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Die statistische Blockaufteilung des Sanierungsgebietes

Die folgenden Tabellen machen die Verdnderungen in
den einzelnen statistischen Blécken zwischen dem Sanie-
rungsbeginn 1993 und dem Abschluss 2008 in absoluten
Zahlen und in Prozent deutlich.
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Zur leichteren Lesbarkeit sind die Angaben bei Steigerungen bzw. Verringerungen ab 20 Personen, Haushalten oder
E/ha griin bzw. rot hinterlegt. Lediglich bei den Werten ,Personen je Haushalt“ wurden die Grenzen bei 0,2 bzw. -0,2

gesetzt.

Blocke Sanierung Vingst

Blocke Sanierung Hohenberg

Veranderungenin Sanierungs-
absoluten Zahlen gebiet

803025 | 803029 | 803030 | 804001 804002 | 804003 | 804004 | 804005 | 804007
Einwohner
insgesamt -391 -54 113 -25 -69 -145 -152 -21 -4 -36
mannlich -282 -65 41 -30 -31 -70 -90 -12 -4 -24
weiblich -109 11 73 5 -39 -75 -62 -10 -12
Altersstruktur
unter 3 Jahre -4 8 -2 -3 2 -20 -25 -1 2 3
3-6Jahre -35 13 6 -1 -6 -7 -16 -5 1 -10
6-10 Jahre -21 11 17 -12 -1 -13 -25 9 2 -7
10 - 15 Jahre -83 -2 10 -15 -13 -18 -25 -14 -3 -4
15-18 Jahre -63 -1 10 -8 -12 -14 -14 -7 -5 -2
18 - 25 Jahre -114 -36 10 -4 -20 -34 -41 18 -4 -4
25 - 35 Jahre -50 0 9 -15 28 -1 -24 -30 1 -8
35-45 Jahre -4 3 16 -11 5 -9 -8 9 3 -12
45 - 55 Jahre -89 -34 9 -5 -25 -13 -19 3 -9 2
55-60 Jahre -32 -14 6 -2 -16 -9 7 -5 -3 3
60 - 65 Jahre 23 -1 11 19 -8 -5 14 -2 -3 -3
65 - 75 Jahre 96 9 12 26 2 5 20 5 12 7
75 J. und élter 20 -2 3 16 -6 2 2 -2 3 5
Nationalitdten
Deutsche 28 106 77 29 -70 32 35 -85 9 -29
Auslander/-innen -419 -160 36 5 1 -176 -187 64 6 7
davon nach Herkunft
Trkei -413 -169 22 -22 51 -89 -188 -15 -2 -2
Italien -247 4 2 2 -142 -102 -17 7 3 -4
Sonstige Lander 241 5 12 25 92 15 18 72 4 -1
Bevolkerungsdichte
Fldche in ha 16 2,68 0,84 3,61 4,57 0,49 0,59 1,78 0,76 0,36
Einwohner je ha -25 -20 134 -7 -15 -296 -256 -12 -5 -98
Haushalte
insgesamt 14 -39 38 17 5 -1 -14 6 3 -1
1 Person 103 -25 8 19 23 43 17 8 6 6
2 Personen 29 -18 9 11 7 5 8 2 -2 8
3 Personen -44 2 7 -6 -9 -17 -5 -11 0 -6
4 Personen -29 7 4 0 -6 -16 -10 -5 1 -4
5 u. mehr Personen -45 -5 10 -8 -10 -15 -23 13 -2 -5
Personen je Haushalt -0,25 0,76 0,26 -0,16 -0,23 -1,37 -0,76 0,03 -0,37 -0,40
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Die Angaben in folgender Tabelle sind in Prozent dargestellt, griin hinterlegt bei Zunahmen, rot bei Verringerungen

jeweils ab 20 Prozent.

Blocke Sanierung Vingst

Blocke Sanierung Hohenberg

Verdnderungen in % Sar::;?:tgs'

803025 | 803029 | 803030 | 804001 804002 | 804003 | 804004 | 804005 | 804007
Einwohner
insgesamt -10 -16 100 -3 -9 -44 -31 -3 -6 -18
mannlich -14 -33 67 -7 -7 -39 -33 -3 -11 -23
weiblich -6 8 138 1 -10 -50 -28 -3 0 -13
Altersstruktur
unter 3 Jahre -20 67 -27 -9 4 -83 -58 -1 200 -26
3-6Jahre -19 130 122 -27 -16 -50 -53 -19 100 -63
6-10 Jahre -10 78 220 -26 -3 -58 -68 30 300 -50
10 - 15 Jahre -31 -4 111 -28 -28 -75 -58 -44 -56 -29
15-18 Jahre -37 -37 211 -23 -32 -93 -58 -44 -100 -40
18 - 25 Jahre -22 -69 83 -4 -18 -62 -49 22 -54 -18
25 - 35 Jahre -7 0 55 -10 19 -20 -29 -19 11 -21
35-45 Jahre -1 6 114 -9 5 -23 -15 10 45 -39
45 - 55 Jahre -18 -56 49 -4 -25 -31 -27 4 -74 6
55-60 Jahre -16 -69 86 -4 -34 -50 50 -13 -43 29
60 - 65 Jahre 16 -5 300 48 -24 -39 233 -5 -50 -33
65 - 75 Jahre 54 225 135 50 3 63 300 15 153 100
75 J. und élter 22 -43 56 57 -19 60 100 -13 71 300
Nationalitdten
Deutsche 2 158 145 -6 -16 203 63 21 -20 -20
Auslander/-innen -20 -61 60 1 0 -56 -43 28 33 -13
davon nach Herkunft
Tarkei -30 -60 42 -9 37 -56 -51 -12 -1 -6
Italien -55 400 40 5 -74 -82 -38 15 300 -47
Sonstige Lander 102 29 400 37 307 52 100 116 133 -10
Bevolkerungsdichte
Einwohner je ha -10 -16 100 -3 -9 -44 -31 -3 -6 -18
Haushalte
insgesamt 1 -34 93 4 1 0 -8 2 11 -1
1 Person 19 -71 71 14 17 218 41 6 100 18
2 Personen 8 -74 100 11 9 22 29 2 -14 4
3 Personen =17 10 78 -9 -16 -73 -15 -25 0 -35
4 Personen -15 47 57 0 -14 -76 -36 -19 50 -28
5 u. mehr Personen -26 -19 200 -25 -32 =71 -66 100 -100 -83
Personen je Haushalt -10 26 10 -7 -10 -44 -25 1 -16 -17




3.2. MaBnahmenplan

Der Plan gibt Auskunft Giber die im Sanierungszeitraum
mit 6ffentlichen Mitteln geférderten MaBnahmen.
Gleichzeitig bietet er einen Uberblick (iber die stadte-
bauliche Blockaufteilung und macht die urspriinglichen
Eigentumsverhaltnisse im Gebiet mit zwei dominie-
renden Siedlungsbereichen deutlich. Die Siedlung
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Hoéhenberg-Siid (rot) sowie die spéter hinzu gekauften
drei Hauserzeilen (griingelb) befanden sich im Eigentum
der Falk-Immobilen GbR und wurden inzwischen wei-

ter verduRert. Die GAG ist bis heute Eigentiimerin der
friiheren Laubenganghduser an der Wiirzburger StraRe
und Ansbacher StraRe sowie weiterer Gebdude innerhalb
des ehemaligen Sanierungsgebietes (blau).

Sanierungsgebiet
-] Vingst /
| Hohenberg

Legende

| Massnahmen
im Sanierungszeitraum

Stéadtebauférdermittel

4 [ ] wohnumfeldmagnahme
Fassadenférderung / Zuschuss
o ®= Fassadenbegriinung / Zuschuss

@ Umzugskostenbeihilfe / Zuschuss
/ D Ankaufe

- Griin- und Spielbereich

(O Blockinnenbegriinung / Zuschuss

W Herrichtung von
Zwischenunterkinften

Wohnungsbauférderung

F55 Landesmittel
‘Wohnungsbauforderung
Um- und Ausbau

[ Gebéude der GAG

[ Gebéude ehemals Falk (seit 1993)

|| Gebéude ehemals Falk (seit 1998)

4
007 | Blocknummer

1] Grenze sanierungsgebiet
-

1:1.000 ) \
Stand: Méarz 2009 Karte 1

e L

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

Verkleinerung des Ubersichtsplanes iiber durchgefiihrte geforderte MaBnahmen



3.3. Modernisierung der Siedlung H6henberg-Siid

Mit der ehemaligen Erwerberin der Siedlung, der
Falk-Immobilien GbR, hatte die Stadtverwaltung 1993
zur Durchsetzung der Sanierungsziele einen Moderni-
sierungsvertrag abgeschlossen, der Art und Umfang

der Modernisierung unter Berticksichtigung der meist
geringen Einkommen der Bewohner begrenzte. Entspre-
chend durften die Mieten nach der Modernisierung der
Wohnungen maximal auf den Mittelwert des Mietspie-
gels angehoben werden.

In Abstimmung mit dem Stadtkonservator, der die
Siedlung zwischen 1994 und 1999 unter Denkmalschutz
stellte, wurden in allen Hausern neue Isolierglasfenster,
Hauseingangstiren und Briefkastenanlagen eingebaut.
Obwohl die Siedlung schon ldnger nicht mehr unter
Schutz stand, konkretisierten sich erst gegen Ende des
Sanierungszeitraumes erste Planungen zum grundsdtz-
lich sinnvollen Anbau von Balkonen.

An der Riickseite der Wiirzburger StraRe sind Vorbereitungen zum Anbau von Balkonen zu sehen

Um in kurzer Zeit und finanziell tragbar rund 600
Wohnungen in 62 Gebduden mit einer Zentralheizung
auszustatten, entschied sich die Eigentiimerin mit
Unterstlitzung der Stadtverwaltung fir ein fremdfinan-
ziertes Modell. Dabei wurden von einer unabhdngigen
Betreiberfirma insgesamt sechs zentrale Heizanlagen
eingebaut. Diese sollten mit einer Mindestlaufzeit von
20 Jahren im Eigentum der Betreiberfirma bleiben und
auch von ihr gewartet werden. Die urspriingliche Idee
von lediglich einer groBen Heizzentrale fiir die gesamte
Siedlung wurde aus stadtgestalterischer Sicht verwor-
fen. Daftir gab es auch aus Sicht des Stadtkonservators
keinen geeigneten Standort.
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So wurden Standorte fiir sechs dezentrale Heizanlagen
bestimmt und Heizkessel samt Regelungstechnik mit
geringer Bauhohe gesucht, die in den Kellerrdumen
untergebracht werden konnten, ohne kostenintensiv
die Kellerboden tiefer legen zu miissen. Die Installati-
onskosten wurden vorfinanziert und anteilig per Moder-
nisierungsumlage (iber die Miete abgerechnet. Die auf
diese Weise finanzierte Heizung war bei der Steigerung
der Kaltmiete und auch den Nebenkosten fiir die Mieter
preiswerter als konventionelle Gasetagenheizungen.
Die Voraussetzung dafiir war, moglichst alle Haushalte
an diese Anlage anzuschlieRen. Dies gelang weitgehend
durch eine intensive Blirgerinformation und

Kulanz der Betreiberfirma.

Der Einbau der Heizkdrper begann im siidlichen Teil der
Siedlung Hohenberg-Siid gemeinsam mit dem 6ffentlich
geforderten Umbau der Gebdude Bamberger Strale
16-20. Hierfiir wurde eine mobile Heizzentrale an der
Bayreuther Strae installiert, die auch zur Beheizung der
_ weiteren Gebdude der Bamberger StraRke
1 genutzt wurde. Die mobile Heizzentrale
diente (ibergangsweise der Versorgung
der Gebdude, in denen bereits Heizkor-
per eingebaut waren.

In den Jahren 1996 und 1997 wurde die
gesamte Zentralheizungsanlage in der
Siedlung eingebaut. Zum Einsatz kamen
moderne Niedertemperaturkessel mit
Brennwerttechnik. Der Einbau erwies
sich im nordlichen Teil der Siedlung als
problematisch, weil dort oft bereits Ol-
oder Gasetagenheizungen von Seiten der
Mieter eingebaut worden waren. Dies
wurde von der Eigentiimerin und der
Betreiberfirma jedoch berticksichtigt.
Bestehende, noch funktionsfahige Heizungen konnten
bis zu einem Defekt weiterbetrieben werden oder wur-
den bei einem Anschluss an die Zentralheizung finanziell
entschddigt. Wenn die Heizung nicht mehr dem Stand
der Technik entsprach, bestand Anschlusszwang an

die Zentralheizung. Bereits von den Mietern besorgtes
Brennmaterial wurde dabei von der Betreiberfirma auf-
gekauft.

Nach erfolgter Modernisierung hat die Eigentiimerin seit
Mitte 1997 alle Gebdude der Siedlung Hohenberg-Siid
weiterverkauft. Bis auf die 10 Hauser der Bamberger
StraRe, die als 6ffentlich geférderte Objekte gemeinsam
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an einen Privat-investor verduBert wurden, erfolgte der Verkauf der (ibrigen
52 Gebdude einzeln. Dies wurde von der Stadtverwaltung zundchst kritisch
gesehen, da eine Mieterverdrangung durch die vorwiegend tiirkischen Inve-
storen und Selbstnutzer befiirchtet wurde. Da diese Beflirchtung sich meist
als unbegriindet erwiesen hatte, traten die positiven Aspekte in den Vorder-
grund. Dazu gehorten neben der Eigenverantwortung der Neueigentiimer
flirihr Objekt die starkere Identifikation mit dem Viertel und damit eine
Erhéhung der sozialen Kontrolle.

3.3.1. Bereich nordlich der Miltenberger StraRe

Samtliche im Norden gelegenen Gebdude von der Rothenburger StralRe
1-13,19-27 und 12-14 und Bennoplatz 6 - 14, Dinkelsbiihler Str. 2 -6 bis
zur Oranienstrale 169 - 171 erhielten zusétzlich zum Einbau von Zentralhei-
zung und Isolierverglasung eine Fassadenwarmeddammung. Auch wurden die
Treppenhduser grundlegend erneuert.

Hauser an der Wiirzburger StraBe nach der
Teil-Modernisierung

3.3.3. Offentlich geforderter
Umbau der Bamberger StraRe

Die 100 Wohnungen der Bamberger
StraRe 2 -20 wurden mit Woh-
nungsbauférdermitteln des Landes
komplett umgebaut einschlieRlich
Fassadenwdrmedammung, Einbau
von Bddern und Grundrissdnde-
rungen. Dadurch konnte die Stadt-
verwaltung Belegungsrechte und
eine Mietpreisbegrenzung in einem
bislang freifinanzierten Wohnungs-
bestand erwerben.

Sanierte Hauser an der Rothenburger StraRe nordlich der Miltenberger StraRe

3.3.2. Bereich siidlich der Miltenberger StraRe

An den Gebauden siidlich der Miltenberger StraRe von der Nordlinger Strae
2-20und 7 -21 bis zur Wiirzburger StraBe 39-57 wurden neben dem
Einbau von Zentralheizung und Isolierverglasung die Fassaden, einschlieBlich
dem Einbau neuer Fensterbénke, lediglich Instand gesetzt. Dadurch konnte
die auf die Grundmiete aufzuschlagende Modernisierungsumlage geringer
gehalten werden.

Riickseite der Huser Bamberger StraRe 2 -20



Im Rahmen der Modernisierung wurde jedes zweite
Haus neu aufgeteilt: aus drei Kleinwohnungen von
31-39 m?je Etage ohne Bad und Kiiche entstanden
durch Zusammenlegung der mittleren und der linken
Wohnung in den Gebduden Bamberger 4, 8, 12, 16 und
20 familiengerechte Wohnungen mit kompletter Sani-
tarausstattung einschlieBlich Waschmaschinenstellplatz.

Die straRenseitige Fassade der Hauser an der Bamberger Stralle

Die Suche nach geeignetem Ersatzwohnraum bzw. nach
Zwischenunterkiinften fiir die Zeit der Modernisierung
bedurfte einer umfassenden Beratung und Betreuung
der Mieter. Dies erfolgte durch regelmaRige Sprechstun-
den im Sanierungsbiiro vor Ort und durch Hausbesuche
der Sozialplaner von Stadtverwaltung und Sanierungs-
treuhanderin.

Zur Gewdhrleistung eines reibungslosen Arbeitsablaufs
mussten direkt zu Beginn der Sanierung die Bewohner
von drei Hausern ausziehen. Sie wurden in Zusam-
menarbeit mit dem Amt fiir Wohnungswesen meist
ibergangsweise in freiwerdende 6ffentlich geforderte
Wohnungen der ndheren Umgebung umgesetzt. Ent-
sprechend dem Baufortschritt konnten die Bewohner
der ndchsten noch nicht modernisierten Hauser durch
die konstruktive Mitwirkung der Eigentiimerin direkt
in die modernisierten Gebdude ziehen. So wurde kein
Mieter gezwungen, sein vertrautes Umfeld zu verlassen.
Einige Bewohner nutzten die Situation, um bereits lan-
ger geplante Wegziige zu realisieren.
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3.4. Modernisierung der fritheren Laubengang-Hauser

Jedes der 13 Laubenganghauser verfiigte urspriinglich
tiber 24 Wohnungen, die aufgrund ihrer geringen Wohn-
fliche von lediglich rund 40 m2 hdufig mit einer weiteren
Wohnung zusammengelegt waren. Nur die Wohnungen
im Gebaude 5a waren rund 50 m2 gro8. Die Wohnein-
heiten wurden (iber nur ein Treppenhaus und die davon
abgehenden, der Witterung ausgesetzten Laubengédnge
erschlossen.

Alle Gebdude konnten mit 6ffentlichen Mitteln des
Landes dem Neubaustandard entsprechend moderni-
siert werden. Dabei reduzierten sich die Wohneinheiten
von ehemals 312 auf 179. Das bedeutete einen Riick-
gang von (iber 40 %. Dies kam jedoch ausschlieBlich den
Zuschnitten der Wohnungen zu Gute, die in Aufteilung,
Zimmerzahl und Ausstattung dem Bedarf der ansds-
sigen Bevolkerung angepasst wurde. So ergaben sich
1-4-Zimmer-Wohnungen mit 42 - 90 m2 Wohnfldche,
die neben Wohn- und Schlafraumen auch Kiiche, Bad/
WC, Abstellraum, Waschmaschinenstellplatz, Zentralhei-
zung, Warmeddmmung der Fassaden, Isolierverglasung
und Balkon boten.

Das vollstdndig sanierte ehemalige Laubenganghaus Wiirzburger StraRe 7

Durch die gemeinschaftlich mit dem Mieterrat erstellte
Umbauplanung und ein darauf abgestimmtes Erschlie-
Rungskonzept konnte auf die bei der Bevolkerung au-
Rerst unbeliebten Laubengdnge fast vollstandig verzich-
tet werden. Lediglich das in West-Ost-Richtung stehende
Gebdude Wiirzburger Strale 5a verfiigte aus Griinden
des Denkmalschutzes noch (iber alle Laubengdnge. Da
diese weiterhin zur ErschlieBung der Wohnungen und



Raumlichkeiten der Job-Borse dienten, mussten die fiir
zeitgemadlRes Wohnen erforderlichen Balkone an der
Riickseite untergebracht werden. Damit keine direkte
Verbindung zur Fassade bestand, konnten diese etwas
entfernt als Stahlkonstruktion errichtet werden. Sie sind
als Verbindung zum Haus bzw. der Wohnungen tiber
kleine Stege erreichbar.

Die Stidseite mit den etwas abgertickten Balkonen des Hauses Wiirzburger Strae 5a

Um die umfangreichen und tiber viele Jahre andau-
ernden Arbeiten fiir die betroffenen Mieter ertraglich

zu machen und die Akzeptanz zu erhéhen, kiimmerten
sich, wie auch bei der Sanierung der Hauser in der Bam-
berger StraRe, von Beginn an Sozialplanerinnen um sie.
Durch viele personliche Kontakte konnten Haushaltsgro-
Re, wirtschaftlicher Handlungsspielraum, Wohnungs-
probleme und Bediirfnisse der Bewohner besprochen
werden. Die Informationen und Bedirfnisse miindeten
in individuell angefertigten Sozialpldnen.

Die Riickseite des Hauses Wiirzburger StraRe 3c -5 nach dem umfangreichen Umbau
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Bei der Bewdltigung der Probleme im Zusammenhang
mit dem Umbau der Laubenganghduser war der beste-
hende Mieterrat Wiirzburger StraRe eine groRe Hilfe.
Das aus Bewohnern der Siedlung zusammengesetzte
Gremium wurde von der Eigentiimerin GAG noch in der
Umbauphase per Vertrag ein mitspracheberechtigter
Partner bei saimtlichen Belangen der Mieter. Dazu zdhl-
ten die Wohnungsbelegung genauso wie die Gestaltung
der AuRenanlagen oder die Nebenkostenabrechnungen.
Fiir die Gesamtkoordination und Finanzierung der MaR-
nahmen war der Arbeitskreis ,Umbau Laubenganghau-
ser” eingerichtet worden. Er setzte sich aus Vertretern
des Mieterrates, des Blirgerzentrums Vingst (ProVi),
des Wohnungsamtes, der GAG und Stadt- und Sozial-
planern des Amtes fiir Stadtentwicklung zusammen.
Hier wurden Entscheidungen (iber die meisten Aspekte
des Umbaues getroffen. Durch die konstruktive Zusam-
menarbeit konnten samtliche Planungen optimiert und
letztendlich realisiert werden.

3.5. Weitere ModernisierungsmaRnahmen

Parallel zu dem umfangreichen Umbau der Laubengang-
hduser modernisierte die Eigentiimerin GAG weitere 18
Gebdude ihres Bestandes im Sanierungsgebiet. So wur-
den die Hauser Ansbacher StraRe 10-14 und 26 -28,
OranienstraBe 31-39 und 112-116, Regensburger
StraRRe 6 -8 sowie SchulstraRe 6 - 12 im Rahmen des
Energiesparprogramms umfassend verbessert. Dazu ge-
horte der Einbau von Isolierverglasung, neuer Haustiiren
und Briefkastenanlagen, das Aufbringen von Fassaden-
wdrmeddmmung sowie Ddmmung der Decken und EG-
FuBboden, der Einbau einer modernen Zentralheizungs-
anlage und die Erneuerung der Elektro-Installationen.

Die urspriinglich einer Erbengemeinschaft geh6renden
und von dieser vernachldssigten drei Gebduderiegel Ora-
nienstraBe 159a- 167 konnten mit Unterstiitzung der
Stadtverwaltung 1999 durch die damalige Eigentiimerin
der Siedlung Hohenberg-Siid erworben und in der Folge
teilsaniert werden.

Die Gebaude mit insgesamt 90 Wohneinheiten
verfligten iber vorwiegend kleine 2 bis 3-Zimmer-
Wohnungen mit Balkon, Wannenbad und teils Isolier-
verglasung. Mit der Modernisierung wurde kurzfristig
begonnen. Der Gebdudezustand war jedoch noch
schlechter als zundchst angenommen. Es mussten
die meisten der zur Warmwasserbereitung dienenden
Gasthermen ausgetauscht und in allen Hausern neue



Elektro-Steigleitungen verlegt werden. Dazu kamen die
bereits geplanten Modernisierungen mit dem Einbau
von Zentralheizungen, dem Aufbringen von Dammputz
per Spritzverfahren und der Komplettierung der Aus-
stattung mit Isolierverglasung. Dabei wurden die Kosten
gering gehalten, um die bereits seit vielen Jahren dort
wohnenden Mieter weiterhin in den Objekten zu halten.
Nach erfolgter Modernisierung wurden die sieben Hau-
ser der ersten zwei Gebduderiegel an eine Eigentiimer-
familie verduRert, der aus drei Gebduden bestehende
dritte Riegel wurde von drei einzelnen Parteien erwor-
ben. Die Eigentiimerfamilie erstellte zwischen ihren
Gebduderiegeln einen privaten PKW-Parkplatz, der 2008
fertig gestellt wurde.

Das sanierte Gebdude Oranienstrae 142

Als Beispiel fiir viele weitere kleinteilige Verbesserungen
im Sanierungsgebiet dient u. a. das Haus OranienstraRe
140, wo neben dem Einbau von Gasetagenheizungen
auch weitere wesentliche Modernisierungen der Woh-
nungen erfolgten. Fiir die OranienstraRe 142 wurde
aufgrund des schlechten Zustandes mit den Eigentd-
mern ein Modernisierungsvertrag abgeschlossen. Das
Gebdude wurde anschlieBend sehr umfassend saniert.
Ein herausragendes Beispiel ist auch das Gebaude
Ostheimer StralRe 69, wo die Eigentlimer umfangreiche
Sanierungsarbeiten gemeinsam mit einer 6ffentlich
geforderten Fassadensanierung durchfiihrten.
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3.6. Neubauten
3.6.1. Neubau Hotel am Bennoplatz

Das heutige Best Western Tagungshotel an der Siid-
westseite des Bennoplatzes wurde im Jahr 2000 erbaut
und 6ffnete Anfang 2001. Das Haus verfligt (iber 180
Gastebetten und 30 Tiefgaragenstellplatze.

Die Verbindung von architektonischem Anspruch und stddtebaulicher Einbindung

Im Vorfeld mussten jedoch zundchst die mogliche
Bauhohe und Zahl der Vollgeschosse ebenso diskutiert
werden wie die Grundsatze der an diesem Standort
maoglichen Architektur. Dabei gelang letztendlich der
Spagat zwischen einer grundsatzlichen Anpassung des
Gebdudes an die benachbarte Wohnbauung, die aus
den 30er-Jahren des 20. Jahrhunderts stammt, und dem
gleichzeitigen Schaffen eines eigenstandigen Hotelbau-
korpers mit hohem Anspruch und architektonischer
Individualitdt.

Die Zufahrt zur Tiefgarage wurde an die der Wohn-
bebauung abgewandte Westseite des Hotels gelegt,
wodurch sowohl Schallemissionen als auch optische
Beeintrachtigungen vermieden werden konnten.

Zum positiven Gesamtbild tragt auch wesentlich die
intensiv mit der Stadtverwaltung abgestimmte und von
ihr unterstiitzte Gestaltung der 6ffentlichen Vorflaiche
bei. Hier mussten eine bestehende FuBwegeverbindung
sowie PKW-Stellplatze verlegt, eine zusatzliche Zufahrt
gebaut und nicht zuletzt die Griinflichen komplett neu
gestaltet und bepflanzt werden.



3.6.2. Neubau BurgstraBe 9

Auf dem Grundsttick BurgstraRe 9 befand sich zu Beginn
der Sanierung eine Bauruine, die noch in alter Flucht-
linie stehend weit in den StraBenraum der BurgstraRe
hineinragte. Dort gab es daher nur einen sehr schmalen
Biirgersteig. Nach dem Abbruch dieser Ruine erwarb

die Stadt KélIn die im heutigen StraBenland befindlichen
Flachen. Damit war der Weg frei zu einer sinnvollen Um-
gestaltung der BurgstraRe in diesem Bereich.

Das Gebdude musste auf lediglich 9 m Breite viele Anforderungen erfiillen

Problematisch war jedoch das SchlieBen der Bauliicke,
da hierfiir neben der neuen Fluchtlinie auch der Gebau-
devorsprung ab dem 1. Obergeschoss zu beriicksichti-
gen war. Hinzu kamen die unterschiedliche Dachhéhe
und die wechselnde Lage des Firstes. Auch musste die
Bebauung an das rechte Nachbargebdude angepasst
werden, welches sich wie ein spiegelverkehrter Zwilling
bereits seit Jahren dort befand. Letztendlich ist diese
schwierige Aufgabe auf dem nur 9 m breiten Grund-
stiick gelungen und das Gebdude konnte 2002 bezogen
werden.
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3.6.3. Aufstockung Kiosk Wiirzburger Straf3e 9

Der urspriinglich stadtebaulich und architektonisch
unbefriedigende 1-geschossige Anbau an das friihere
Laubenganghaus Wiirzburger Stral3e 7, in dem sich
bis heute ein Kiosk befindet, konnte durch einen ge-
schickten Aufbau zu einem vollwertigen Haus erganzt
werden.

Der Kiosk ist nur noch ein Teil des Gesamtgebaudes

Dabei wurde in den aufgesattelten Obergeschossen
eine 2-geschossige Wohnung mit zwei Balkonen unter-
gebracht. Die ErschlieBung erfolgt von hinten (iber eine
auBen liegende Treppe.



3.6.4. Aufstockung und Umbau der
GAG-Geschdftsstelle Vingst

Das 2-geschossige Gebdude Oranienstralle 129a beher-
bergte eine Altentagesstdtte im Erdgeschoss und Biiros
der GAG-Geschiftsstelle Vingst im Obergeschoss.

Die neue GAG-Geschéftsstelle OranienstraRe 129a

Durch das Aufstocken um ein Geschoss sowie das Vor-
setzen eines neuen Treppenhauses konnten die Raum-
lichkeiten der Geschdftsstelle deutlich erweitert werden.
Im Rahmen dieser BaumaRnahmen zog die Altenta-
gesstatte in das neue Gebdude eines Seniorenheimes
auRerhalb des Sanierungsgebietes um.

3.6.5. Anbau Ladenlokal Ostheimer StralRe 69

Eine Erganzung des Einzelhandels an der Ostheimer
StraRe erfolgte durch den riickwartigen Anbau eines ein-
geschossigen Lebensmittelgeschaftes direkt hinter dem
Haupthaus Ostheimer Stral3e 69. Das Ladenlokal mit
einem leichten Satteldach hat eine Verkaufsfliche von
iber 300 m2 zuziiglich Lager, Biiro und Nebenrdumen.

Seitlich am Gebaude vorbei fiihrt eine Durchfahrt zu
dem dahinterliegenden Parkplatz, derin Abstimmung
mit der Stadtverwaltung begriint wurde.
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Der riickwdrtige Laden ist auch vorne an der Ostheimer StraRe deutlich wahrnehmbar

3.6.6. Dachgeschossausbau

Vor allem im noérdlichen Teil des Sanierungsgebietes gab
es eine grolBe Zahl an nicht ausgebauten Satteldachern.
Dadurch war die Maglichkeit gegeben, im bereits dicht
bebauten Gebiet zusdtzlichen Wohnraum zu schaffen.
Besonders nach dem Eigentiimerwechsel der Siedlung
Hohenberg-Siid wurden in den folgenden Jahren am
Bennoplatz, in der Dinkelsbiihler StralBe, der Orani-

Neue Dacher mit Gauben am Bennoplatz
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enstralBe und der Rothenburger StralRe bei insgesamt 17
Hausern die Dachgeschosse ausgebaut. So konnten 35
neue Wohnungen entstehen.

3.7. Offentlich geforderte Fassadenerneuerungen

Samtliche gezeigte Fassaden wurden mit einem Zu-
schuss aus 6ffentlichen Mitteln von maximal 50 % der
Gesamtkosten gefordert.

Neue Fassade der Ostheimer Strale 37

Am denkmalgeschiitzten Gebaude Ostheimer Stralle 69
bedurfte es besonderer Sorgfalt bei der Erneuerung der
Stuckfassade. Auch wurden die neu eingebauten Fenster

Erneuerte Fassade des Hauses OranienstraRe 140

Fassadenerneuerung Oranienstrae 151-159 Die behutsam erneuerte denkmalgeschiitzte Fassade des Hauses Ostheimer StraRe 69



Fassadenerneuerung am Gebdude Oranienstral3e 27

Erneuerte Fassade des Hauses OranienstraRe 29
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Die erneuerte und begriinte Fassade des Hauses BurgstraRe 30

mit dem Stadtkonservator abgestimmt, so dass die Fen-
sterrahmen weitgehend entsprechend ihrer urspriing-
lichen Teilung erstellt werden konnten.

3.8. Wohnungsaufsicht

Im gesamten Sanierungszeitraum gab es im Sanierungs-
gebiet lediglich rund ein Dutzend Fille, in denen die
Wohnungsaufsicht der Stadtverwaltung tdtig werden
musste. Meistens ging es dabei um Schimmelprobleme
bzw. die Zweckentfremdung von Wohnraum zugunsten
anderer Nutzungen. Die geringe Beschwerdezahl ist
hauptsachlich auf die intensive Zusammenarbeit und
schnelle Kommunikation der Stadtverwaltung und der
Treuhanderin mit Biirgern, Hauseigentiimern und den
ortlichen Anlaufstellen wie dem ProVi-Stadtteilbiiro
zuriickzufiihren.

Dadurch waren die Bewohner standig tiber den Stand
der SanierungsmaRnahmen informiert und konnten ihre
Probleme duBern. In einigen Fallen von falschem Liif-
tungsverhalten konnte durch gezielte Beratung weitere
Schimmelbildung verhindert werden.



3.9. Soziale Einrichtungen
3.9.1. Kindertagesstatte Wiirzburger StraRe 7a

Zu Sanierungsbeginn war die zweigruppige Kindertages-
statte (KITA) des Sozialdienstes Katholischer Mdnner
(SKM) im zweiten Obergeschol8 des Laubenganghauses
Wiirzburger StraRRe 7a untergebracht. Die Einrichtung
befand sich in miteinander verbundenen Wohnungen,
die stark sanierungsbediirftig waren. So gab es, wie
auch in den anderen Laubengangh&usern (blich, eine
duRerst unzuldngliche Stromversorgung bei gleichzeitig
ungedammten Fassaden mit einfachverglasten Fenstern.
Dies war umso beklagenswerter, da die Mitarbeiter nicht
den Aufwand der Beheizung mit Kohle-Einzel6fen leisten
konnten und daher mit verteilten strombetriebenen Ra-
diatoren heizten. Zudem verfligte die KITA (iber keinerlei
AuRenspielflache.

Die Eingangsseite der KITA mit darliber liegenden Wohnungen

Die beiden Einrichtungen wurden daher als Zwischen-
|6sung in mittlerweile leerstehenden Wohnungen

des Gebdudes Wiirzburger Strae 7 untergebracht.
Wahrenddessen konnte das ehemalige Laubengang-
haus Wiirzburger StraBe 7a im Erdgeschoss zu einer
vollwertigen KITA mit entsprechenden Raumhdhen,
notwendigen Raumlichkeiten und AuBenspielbereichen
umgebaut werden. Es konnte sogar eine weitere, dritte
Gruppe eingerichtet werden. In den dariiber liegenden
Geschossen war Platz flir acht groBere Wohnungen.

3.9.2. Kindertagesstatte Rothenburger Stral3e
Auf einem Teil des Geldndes des Bunkers Rothenburger

Stral3e war von einem privaten Investor eine 4-gruppige
Kindertagesstatte errichtet worden, die von der Stadt
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ibernommen wurde und seitdem von stadtischem Per-
sonal betreut wird.

Die ErschlieBung vom Wendeplatz Rothenburger Strae

3.9.3. Kindertagesstatte Oranienstral3e 129b

Eine dritte Kindertagesstdtte mit drei Gruppen wurde im
Sanierungszeitraum von der GAG auf dem Grundstiick
OranienstraBe 129b errichtet.

Eingangsbereich der KITA OranienstraRe 129b auf der Nordseite

Das Grundstiick liegt direkt am Griinzug neben dem
Spielplatz Wiirzburger StraRe, wodurch der Freiraum-
eindruck des AuRenbereiches deutlich gesteigert wird.
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AuRenbereich der KITA OranienstraRe 129b auf der Stidseite

3.9.4. ProVi - Stadtteilbiiro im Biirgerzentrum Vingst

Das ProVi-Stadtteilbiiro fiir Gemeinwesenarbeit im
Biirgerzentrum Vingst befindet sich an der Wiirzburger
StralBe mitten im ehemaligen Sanierungsgebiet. Das Ge-
bdude war zu Beginn der Sanierung Vingst/Hohenberg
selbst ein Sanierungsfall, da es urspriinglich mit einem
tber die Jahre undicht gewordenen Flachdach versehen
war. Es wurde daher alsbald mit einem nach Norden

hin vergroRerten und auf separaten Stiitzen stehenden
Satteldach versehen. Dadurch konnte das Gebdude da-
runter um eine Anbau fiir den ,,Vingster Treff“ erweitert
werden.

Das Biirgerzentrum an der Wiirzburger StraRe

Neben Sprach- und Computerkursen bietet das ProVi
auch Mieter- und Schuldnerberatungen an. Dariiber
hinaus organisiert das ProVi mit anderen im Gebiet
aktiven Gruppen ein jahrliches StraBenfest, unterstiitzt
Selbsthilfegruppen und veranstaltet Spielenachmittage.

StraRenfest auf der Wiirzburger StraRe

Das ProVi fiihrte zusammen mit dem Amt fiir Stadtent-
wicklung die gerade zu Beginn der Sanierung wichtigen
Aktionen zur Miillvermeidung und zur geordneten Miill-
entsorgung durch und griindete eine ,,Sanierungswerk-
statt”. Diese war als Gemeinschaftsaktion des ProVi mit
der Volkshochschule und der regionalen Arbeitsstelle zur
Forderung von Kindern und Jugendlichen aus Zuwander-
erfamilien (RAA) ein Forum fiir die Bewohnerinitiativen
des ProViund ein Bindeglied zu den vielen Bevélkerungs-
gruppen im Stadtteil. Bei diesem Projekt wurde das
Selbsthilfepotenzial der Bewohner angesprochen.

Es sollten moglichst viele Bevolkerungsgruppen in das
Stadtteilgeschehen eingebunden werden, um Resi-
gnation und Verweigerungstendenzen, besonders bei
Jugendlichen, entgegen zu wirken und neue Perspekti-
ven zu er6ffnen. Das Angebot reichte von Bildungs- und
Medienarbeit zum Thema ,Wohnen und Leben im Sanie-
rungsgebiet” bis hin zu EDV-Grundlagenkursen.

Das ProVi betreute zudem 1995 eine Bewohnerbefra-
gung durch Studenten der Fachhochschule K&In. Diese
zeigte, dass rund 60 % der Bewohner im Bereich Vingst/
Hohenberg bleiben wollten und als dringendste Verbes-
serung die Verkehrsberuhigung ansahen.

Eine ProVi-Erweiterung der besonderen Art stellte
Anfang 2004 das Aufstellen dreier zusammenhdngender
Bliro-Container dar, die zuvor am Postplatz in Kalk
mehrere Jahre als Info- und Beratungsbiiro des Amtes fiir
Stadtentwicklung dienten.

Diese wurden hinter dem Gebdude an der Wiirzburger
StraRRe installiert und boten dort mehreren Gruppen der
Jugendsozialarbeit die nétigen Raumlichkeiten (Jugend-
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3.9.5. Vingster Treff

Der ,,Vingster Treff” als rechtsrheinische Arbeitslosen-
beratungsstelle und interkulturelles Zentrum konnte im
Sanierungszeitraum sein Angebot an der Wiirzburger
StraRe um ein selbstverwaltetes Café ergdanzen. In einem
Erweiterungsbau des ProVi-Stadtteilbliros unter einem
neuen gemeinsamen Satteldach wird seitdem insbeson-
dere arbeitslosen Menschen und Migranten eine regel-
maRige Anlaufstelle geboten.

Die Container befinden sich direkt hinter dem ProVi-Stadtteilbtiro

treff Vingst). Nachdem die Container durch Uberalte-
rung und einen Wasserschaden unbrauchbar geworden
waren, konnten sie in einer gemeinsamen Aktion von
GAG, Franziskaner-Pater, ProVi und weiteren Forderern
durch drei deutlich gréRere Ubersee-Container ersetzt
werden.

Diese wurden zuvor durch den Verein ,Jack in the box“
zu einer nutzbaren Raumlichkeit umgebaut und dienen

seit Herbst 2009 der Jugendsozialarbeit vor Ort. Durch Das Dach des ,Vingster Treff" steft als Erstes
das verbesserte Raumangebot konnte auch eine schon
lange geplante Mddchengruppe eingerichtet werden. Dabei steht wertschdtzende menschliche und fachliche

Hilfe bei QualifizierungsmaRnahmen im Vordergrund,
beispielsweise in Form von Beratungsgesprachen,
Begleitung zu Amtern und Institutionen. Weiterhin
finden vertrauliche Sozialberatungen und Beratungen zu
auslanderrechtlichen Fragestellungen statt. Die Orga-
nisation und fachliche Kompetenz leistet dabei ein fast
20-kopfiges interkulturelles und mehrsprachiges Team.

Die Innenansicht des holzverkleideten Gruppenraumes

Die drei untereinander verbundenen und mit einem
integrierten Zwischengang versehenen Container bieten
einen groBBen und einen kleinen auch als Biiro nutzbaren
Gruppenraum, eine Kiiche und ein WC.

Der fertige Neubau



3.9.6. Jobborse fiir Frauen und M.l.m.i.K.

Einen vergleichbaren Werdegang wie die KITA Wiirzbur-
ger Stral3e 7a erlebte auch die Einrichtung des OVB-
Hilfswerkes — Menschen in Not e. V. (OVBH), die sich am
gleichen Ort um die Hausaufgaben- [Nachmittags-
betreuung und weitere padagogische Hilfs- und Freizeit-
angebote kiimmerte. Sie zog aus dem 2. Obergeschoss
des Laubenganghauses Wiirzburger StraRe 7a in die
Zwischenunterkunft Wirzburger StraBe 7, um dann

in das Erdgeschoss des weiterhin als Laubenganghaus
bestehenden Gebdudes Wiirzburger StraRe 5a umzu-
siedeln. Mittlerweile war jedoch der Trager OVBH abge-
sprungen und der SKM nahm sich dieser Aufgabe an.

Die Jobbérse fiir Frauen im Erdgeschoss des denkmalgeschtitzten Laubenganghauses 5a

Anfang 2005 haben wiederum die dem ,,Vingster Treff*
angegliederte ,,Job-Borse fiir alleinerziehende Frauen®
und die Einrichtung ,Miteinander Integration meistern
in K6In“ (M.l.m.i.K.) die Raumlichkeiten Gbernommen.
Die Job-Borse bietet dabei neben der Beratung und
Begleitung bei der beruflichen Entwicklung und der
Unterstlitzung zur Stabilisierung bei psychosozialen
Problemen auch Seminare zur beruflichen Orientierung,
Bewerbungstraining, EDV-Kurse und eine Arbeitsver-
mittlung an. Die M.I.m.i.K. fir junge (alleinerziehende)
Frauen unter 25 berdt und unterstiitzt beim Aufbau einer
beruflichen Perspektive durch Seminare, Stiitzunterricht,
EDV-Kurse, Praktika, informiert zu Aus- und Weiterbil-
dungsveranstaltungen und hilft bei Bewerbungen und
dem Erwerb von interkulturellen Kompetenzen.
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3.9.7. Internationaler Bund und IB Arbeitsprojekt
im Bunker

Der 1990 von einem Investor zu einem Ubergangs-
wohnheim umgebaute Hochbunker an der Rothenbur-
ger StralRe wurde anschlieRend durch die Stadt Kéln
angemietet und seitdem von rund 140 Ubersiedlern
und Asylbewerbern bewohnt. Spéter hat die Stadt den
Bunker erworben und er diente der Unterbringung von
Biirgerkriegsfliichtlingen.

Ehemalige AuRenzugdnge zum Obergeschoss des Bunkers

Die Belegung wurde aufgrund der vielen Konflikte mit
der Nachbarschaft zwischenzeitlich auf rund 60 Per-
sonen verringert und es erfolgte eine zusatzlich Betreu-
ung durch stddtische Sozialarbeiter. Dennoch belasteten
die Lebensgewohnheiten der sozial entwurzelten und
dort konzentriert untergebrachten Menschen die An-
wohner der Siedlung und fiihrten zu einer Verstarkung
des Konfliktpotenzials. Dieser Zustand bedurfte der
dringenden Anderung.

Der Bunker noch als Ubergangsheim



Dazu musste zuerst das Sozialamt aktiv werden und die
Bewohner des Bunkers mit Hilfe des Amtes fiir Woh-
nungswesen im Stadtgebiet verteilt unterbringen. Im
Anschluss zogen das Amt fiir Stadtentwicklung gemein-
sam mit dem Liegenschafts- und Sozialamt an einem
Strang, um fiir den Bunker eine neue Nutzung zu finden.
Der Internationale Bund (IB) benétigte zu diesem
Zeitpunkt u. a. fiir sein Arbeitsprojekt dringend neue
Raumlichkeiten und war in der Lage, weitgehend mit
eigenen finanziellen Mitteln die dringend erforderliche
Sanierung des Bunkers zu bewerkstelligen. MaRnahmen
des IB waren dabei u. a. die komplette Neuaufteilung
der drei Geschosse des Bunkers (Gesamtflache rund
1.400 m2) durch das Setzen neuer Wande, der Einbau
neuer Fenster, eine Fassadenerneuerung am gesamt-

en Hochbunker, die Herstellung neuer Zugange bzw.
Fluchwege/Treppen, die Erstellung samtlicher Wasser-
und Abwasserinstallationen, der Einbau neuer Sanitar-
Einrichtungen und Kiichen sowie die Neuerstellung der
umfangreichen kompletten Elektroinstallation ein-
schlieBlich Computer-Netzwerkverkabelung.

Die duRere Erscheinung nach der Nutzungsanderung in eine sozialpddagogische Einrichtung

Nach dieser Grund- und Kernsanierung des Gebaudes,
die zum groRen Teil auch durch Mitarbeiter des IB-Ar-
beitsprojektes durchgefiihrt wurde, erfolgte der Einbau
der kompletten Innenausstattungen fiir die Programme
des IB:

Jugendwerkstatt (im EG und der 1. Hdlfte des 1. OG)
Sie bietet intensiv sozialpddagogisch ausgerichtete
Lernfelder in den Werkbereichen Holz, Metall und Textil
mit dem Ziel, Jugendliche bei der Entwicklung einer per-
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sonlichen, schulischen und beruflichen Perspektive zu
unterstiitzen. Es ist auch moglich, hier den Hauptschul-
abschluss zu erlangen.

Sozialpadagogische Familienhilfe (in der 2. Hilfte

des 1. 0G)

Die Sozialpddagogische Familienhilfe (SpFh) betreut und
begleitet Familien bei ihren Erziehungsaufgaben und
Alltagskonflikten. Weiterhin bietet sie Unterstiitzung bei
Kontakten mit Amtern und Institutionen sowie Hilfe zur
Selbsthilfe an.

Bildung und Arbeit fiir junge Erwachsene (im 2. OG)
Im Rahmen des Gesamtpaketes ,,Bildung und Arbeit

flir junge Erwachsene* ist das IB-Arbeitsprojekt mit den
Programmen ,,Sprungbrett® bzw. , Arbeit sofort” einer
der Akteure vor Ort. Im Bunker Rothenburger StraRe ist
mit dem Garten- und Landschaftsbau eine Untergruppe
des Umweltservice vertreten.

3.10. Kulturelle Einrichtungen
3.10.1. Moschee Ostheimer StraRe 51

Bereits zu Sanierungsbeginn wurde das Gebadude Ost-
heimer StraRe 51 vom Verband der Islamischen Kultur-
zentren e. V. (VIKZ) als Moschee mit dariiberliegenden
kleinen Wohnungen genutzt. Der Verein war seit 1978
an dieser Stelle tdtig und hatte das Gebdude 1991 er-
worben. Die Nutzung als Moschee war bislang geduldet
worden, mehrere Antrdge des VIKZ auf Legalisierung
dieser Versammlungsstatte mussten, meist aufgrund
mangelnder PKW-Stellplatze, abgelehnt werden. Das
Gebdude befand sich baulich in schlechtem Zustand. Zu-
dem ragte es, wie auch das Haus Ostheimer StraRe 69, in
nahezu voller Tiefe aus der neuen Bauflucht hervor und
in den heutigen StraBenraum hinein. Lediglich die 1-ge-
schossigen Anbauten befanden sich hinter der Bauflucht.
Westlich daneben schloss eine als Bauliicke anzusehende
Freifliche von rund 7 m Breite an.

Im Rahmen der Sanierung Vingst/H6henberg waren der
Abbruch des Hauses sowie ein Neubau mit Tiefgarage
hinter der jetzigen Fluchtlinie und in voller Breite der
Bauliicke geplant. Dazu war der Ankauf eines Teils des
Grundstickes der riickwartigen Nachbarn erforderlich,
da die schmale Brachflache sonst nicht ausreichte. Der



notwendige Grundstiickskauf konnte mit Unterstiitzung
des Amtes fir Stadtentwicklung und der Sanierungs-
treuhanderin Grubo Baubetreuung noch getdtigt wer-
den. Leider lieR sich die weitere Neubauplanung nicht
umsetzten, da sich die finanzielle Situation des Vereins
verschlechtert hatte und sich aufgrund notwendiger
baulicher Details auch die fiir das Erdgeschoss ange-
strebte Nutzfldche nicht erzielen lieR.

Die modernisiert Moschee wirkt auen wie ein Wohnhaus

In der Folge blieb als Alternative lediglich die Sanie-

rung des Objektes mit einer Legalisierung der Nutzung
als Versammlungsstétte. Dies wurde auch durch eine
Bezuschussung der Umzugskosten fiir die verbliebe-

nen Bewohner unterstiitzt, die fiir die Sanierung das
Gebadude verlassen mussten. Es folgte eine komplette
Modernisierung des Hauses zu einer Moschee mit den
erforderlichen Gebets- und Nebenrdumen im Keller- und
Erdgeschoss. Unterrichtsrdume und Speisesaal wurden
in den Obergeschossen untergebracht und zusatzlich
kleine Wohnrdume im Dachgeschoss. Im Rahmen der
Umbauten fanden auch Fassaden- und Dachsanierungen
statt. Durch den getatigten Grundstiickskauf lieRen sich
auch die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick
nachweisen. Die Arbeiten wurden 2006 abgeschlossen.

3.10.2. Sikh-Tempel am Bennoplatz

An der Westseite des Bennoplatzes auf Geldndehohe des
Bahndammes befand sich direkt an der Bahnlinie eine
Glaserei. Aufgrund von Schwierigkeiten bei der Verlan-
gerung des Pachtvertrages mit der Deutsche Bahn AG
unterstiitzte das Amt fiir Stadtentwicklung den Ver-
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kauf der Fldche an den Pachter der Glaserei. Nachdem
das ehemalige Flurstiick der Bahn, das die gesamten
Bahnanlagen in diesem Bereich umfasste, entsprechend
geteilt worden war, wurde die Firma Eigentiimerin eines
Grundstiicksteils von tiber 3.300 m2 Flache. In der Folge
konnte die Glaserei samt Werkstatt und Lagerflachen
noch rund 10 Jahre erfolgreich an diesem Standort
produzieren.

2004 entschied sich der Eigentiimer der Firma aus Al-
tersgriinden zum Verkauf. Das Weiterfiihren als Glaserei
oder das Umnutzen in einen anderen Gewerbebetrieb
erwies sich zu diesem Zeitpunkt als nicht durchfiihrbar.

T L

Aus der friiheren Glaserei wurde ein Sikh-Tempel

Die Stadtverwaltung unterstiitzte daraufhin eine vom
Eigentiimer vorgeschlagene Nutzungsanderung in eine
Versammlungsstatte fiir die 6rtliche Sikh-Gemeinde, die
im Stadtbezirk Kalk dringend eine Raumlichkeit suchte.
Aufgrund des groRen Grundstticks stellte die sonst oft
problematische Forderung nach einer ausreichenden
Zahl an PKW-Stellplatzen hier kein Problem dar.

Ebenso war die Frage von eventuell zu hohen Larme-
missionen bei Veranstaltungen durch die Lage direkt

an der Giterzugstrecke und dem zur Wohnbebauung
hin abschirmenden Hotel am Bennoplatz nicht relevant.
Weiterhin waren die Raumlichkeiten der Glaserei mit ver-
héltnismdRig geringem Umbauaufwand direkt nutzbar
und die Sikh-Gemeinde konnte bereits 2005 ihre neuen
Raumlichkeiten beziehen.



3.11. Verkehrsberuhigung und Wohnumfeld-
verbesserung

3.11.1. OranienstraRe

Der nérdliche Teil der OranienstraRe vor dem Umbau

Die in Nord-Stid-Richtung verlaufende OranienstraRke
war die Hauptquelle von Verkehrslarm und Unfall-
gefahren im Sanierungsgebiet. Dies konnte vor allem
aufgrund des hohen Anteils an Durchgangsverkehr
nicht hingenommen werden. Dieser betrug bis zu 600
Fahrzeuge in der Stunde und machte mehr als 60 % des
Verkehrsaufkommens aus.

Nordlicher Teil der OranienstraRe nach der Umgestaltung

Hinzu kamen zu hohe Fahrgeschwindigkeiten in erheb-
lichem Umfang. In der OranienstralBe wurden zudem
Fahrgeschwindigkeiten von bis zu 70 km/h erreicht. Die
Gefahrdung von querenden FuBgdngern sowie Fahrrad-
fahrern war groR. Ursachlich waren der gerade StraRen-
verlauf und die mindestens 7 m breite Fahrbahn, die im
Bereich der GroBbackerei Kronenbrot KG nordlich der
Einmidndung SchulstralBe sogar 11 m betrug.
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Nach dem Umbau: zwei schmale Aufpflasterungen mit Baumbeet

Diese Situation konnte jedoch nicht durch die tiblichen
punktuellen Aufpflasterungen auf der Fahrbahn, verbun-
den mit einer geringeren StraBenbreite entscharft wer-
den, da die Kélner Verkehrsbetriebe AG (KVB) eine Bus-
linie auf der OranienstraRe betreibt. Aufpflasterungen
sollten insbesondere den Busfahrern nicht zugemutet
werden und ein einwandfreier Busbetrieb sollte nicht an
zu geringen Fahrbahnbreiten scheitern.

Als Kompromiss wurden mit der KVB abgestimmte,
geteilte und jeweils nur (iber eine Fahrbahn reichende
Aufpflasterungen gebaut, die von Bussen leicht Giberfah-
ren werden kénnen, PKW jedoch zu langsamerem Fah-
ren anhalten. Die Fahrbahnbreite konnte, bis auf einen
Kurvenbereich an der Einmiindung BurgstraRe, aufgrund
der besonders auf der Ostseite meist sehr breiten Park-
streifen auf 6 m reduziert werden.

1994 fanden zur Bestimmung der Fahrbahnbreite Testfahrten mit Sattelziigen statt

Nach Testfahrten mit den langen Sattelschleppern der
Kronenbrot KG, welche die Firma noch heute mehrmals
taglich beliefern, konnte auch im Teilstlick nordlich der



SchulstraBe die Fahrbahn grundsatzlich von 11 m auf

6 m reduziert werden. Lediglich in einem kurzen Ab-
schnitt gegeniiber der Firmenzufahrt musste die StraRe
mit 6,50 m etwas breiter ausfallen. Auch nach dem
Neubau einer Schallschutziiberdachung zuziiglich einem
tiberdachten PKW-Parkdeck und zwei Biiroebenen
auRerhalb des Sanierungsgebietes auf dem Geldnde der
Kronenbrot KG direkt neben der OranienstraRe funktio-
niert die Zufahrt trotz der stark verringerten Fahrbahn-
breite reibungslos.

Die Einfahrt zur GroBbackerei heute

Durch breite gepflasterte Rinnen auf beiden Fahrbahn-
seiten konnte die asphaltierte Fahrbahn der Oranienstra-
Re optisch zusatzlich verengt werden. Die eigentliche
Platzflache an der Einmiindung der Wiirzburger StraRe
wurde dadurch vergroRert, dass die Fahrbahnen der
OranienstralBe und der Wiirzburger StraRe in gleichem
Material gepflastert und die Naturstein-Pflasterbander
dort weitergefiihrt wurden.

Die Uberwege mit Zebrastreifen wurden jeweils mittig zwischen den Bushaltestellen platziert
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Der Umbau der vier Haltestellenbereiche in der Orani-
enstraBe mit 18 cm hohen Bordsteinen, die ein niveau-
gleiches Ein- und Aussteigen ermdglichen, trug zur
Verbesserung des 6ffentlichen Personennahverkehrs bei.
Die mittig zwischen den Haltepunkten angeordneten
ebenerdigen Uberwege mit Zebrastreifen bieten deut-
lich mehr Sicherheit fiir die FuBganger.

Durch die auch bauliche Anderung der Vorfahrt an der
Einmiindung BurgstraRe zugunsten der Hauptfahrtrich-
tung der Busroute durch die OranienstraRe konnte der
Busverkehr im Sanierungsgebiet zusétzlich verbessert
werden. Das Abbiegen aus der BurgstralRe in die Orani-
enstrale ist seit dem Umbau weggefallen, dafir konnte
ein kleiner Platz gegentiber der Einmiindung an der Seite
der BurgstraBe geschaffen werden.

Zudem erhielt die Oranienstrae im Rahmen des Um-
baues auf der gesamten Lange eine verbesserte Beleuch-
tung mit rund 30 neuen Masten.

3.11.2. Wiirzburger StraBe - 1. Bauabschnitt

Neben der OranienstralBe war die von ihr abzweigende
Wiirzburger StraRRe eine weitere Quelle fir Verkehrslarm
und Unfallgefahren, welche ebenfalls auf den hohen
Anteil an Durchgangsverkehr zurlick zu fiihren war.
Wiederum waren die Fahrgeschwindigkeiten deutlich zu
hoch. Dies machte sich insbesondere in H6he des ProVi-
Stadtteilbiliros bemerkbar, wo zusétzlich durch Spiel-
platz, Ballspielanlage und Kiosk ein haufiges Uberqueren
der Fahrbahnen erfolgte.

! i
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Die Situation vor dem Umbau verleitete zu schnellem Fahren



Um dem dringenden Bedirfnis der Bevolkerung nach
mehr Sicherheit an dieser Uberquerungsstelle nach-
zukommen, wurde dieser Bereich kurzfristig als Erstes
umgebaut. Dies war auch ein dringendes Anliegen der
Bezirksvertretung Kalk, da sich an dieser Stelle oft Ver-
kehrsunfille mit Kindern ereigneten.

Die Wiirzburger StraRe wurde dort von ehemals rund

11 m auf eine Fahrbahnbreite von lediglich 5 m einge-
engt. Durch den zusatzlichen Bau einer 10 m langen
aufgepflasterten Fahrbahnerhhung mit gleichzeitigem
Verschwenken der Fahrbahn zwischen Spielplatzausgang
und Biirgerzentrum konnte die Sicherheit dieser wich-
tigen Uberquerungsstelle deutlich erhéht werden.

Nach dem Umbau und mit Zebrastreifen

Als weitere Verbesserung wurde auf Anregung der Biir-
gervereinigung Vingst mit Unterstiitzung der Bezirksver-
tretung Kalk im Jahr 2007 auf der Aufpflasterung zusatz-
lich ein Zebrastreifen samt Beschilderung, blau-weiBen
Leitzylindern und verbesserter Beleuchtung eingerichtet.
Hierdurch konnte die Sicherheit bei der Uberquerung an
dieser wichtigen Stelle nochmals erhoht werden.

3.11.3. Wiirzburger StraBe - 2. Bauabschnitt

Im zweiten Bauabschnitt wurde die Fahrbahnbreite im
gesamten (brigen StraBenbereich ebenfalls auf 5 m ver-
ringert. An einigen Stellen konnten auch Einengungen
auf 3,5 m erstellt werden. Die wichtigste MaRnahme war
das Verlegen der Fahrbahn im siidlichen Teil mit zwei
anschlieRenden Kurven. Dadurch war es moglich, die
Fahrgeschwindigkeiten deutlich zu reduzieren und den
FuRBgangern ein leichteres Uberqueren der Fahrbahn zu
ermoglichen.
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Neue Baumpflanzung mit punktueller Einengung als Uberquerungshilfe

Mit der Verringerung der StraRenbreite ging auch das Er-
stellen von Parkstreifen fast auf der gesamten Ldnge der
Wiirzburger StraRe einher. Dadurch wurde eine Vielzahl
an legalen Stellpldtzen geschaffen. Weiterhin konnten
die Gehwege deutlich breiter und zusatzlich ebenerdige
Uberquerungsméglichkeiten geschaffen werden.

IEH ™, ]
S

Der ehemals schmale Gehweg



In einem abschlieBenden Schritt hat sich auch kurz vor
der Einmindung in die Ostheimer StraRe der FuRwege-
bereich deutlich verbreitert. Hier war das Setzen von
Pollern nétig geworden, um parkende Fahrzeuge davon
abzuhalten, direkt bis vor die Schaufensterscheiben

zu fahren. Der Stadtverwaltung gelang es jedoch, den
Stellplatzbereich zu Gunsten der Gehwegbreite zu redu-
zieren.

Durch die Verbreiterung wurde der Gehweg deutlich komfortabler

3.11.4. AnliegerstraRRen

Urspriinglich sollten neben den DurchgangsstraBen
OranienstraBe und Wiirzburger StraRe auch die Anlie-
gerbereiche Dinkelsbiihler StraRe bis Bayreuther Strake
und Ansbacher StraRe umgestaltet werden. Nach einge-
henden Priifungen der Fahrbahnuntergriinde mussten
die Vorhaben jedoch aufgegeben werden. Es waren
grundsatzlich nur komplette Erneuerungen moglich
gewesen, wofir nicht die nétigen finanziellen Mittel zur
Verfiigung standen.

Parken in der Bamberger StraRe, jetzt in Fahrrichtung links
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Lediglich in der Bamberger Stral3e konnte mit Hilfe neuer
Markierungen das Parken auf die Westseite verlegt wer-
den, wodurch die ErschieBung der gegeniiberliegenden
Schragstellplatze ermdglicht wurde.

3.11.5. PKW-Abstellpldtze

Begriinter, neu erstellter Parkplatz am Wendeplatz Rothenburger Strae

Auf einer Giberwiegend als Abstandsgriin genutzten Wie-
senfliche zwischen den Hiusern OranienstraRe 159 und
161, die per PKW nur von der Rothenburger StraRe aus
erreichbar ist, haben die Eigentiimer des Grundstiicks
einen PKW-Parkplatz mit 20 Stellpldtzen erstellt. Dabei
wurden mit der groRflachige Verwendung von Rasen-
gittersteinen und dem Pflanzen von fiinf neuen Baumen
wesentliche Forderungen der Stadtverwaltung erfiillt.

Begriinte, neu geschaffene Schragstellpldtze an der Bamberger StraRe

An der Bamberger StraRe hat der Privateigentiimerin
enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung auf den
ehemals verwahrlosten AuRBenflachen an der Riick-
seite der Nordlinger Stral3e insgesamt 28 begriinte



Schragstellplatze geschaffen. Diese wurden jeweils dem
Grundstiick der Hauser Nordlinger StraRe 2 - 20 zuge-
ordnet, auf dem sie tatsdchlich liegen. Daher konnten im
Wechsel zwei oder vier Stellplatze, je nach Grundstticks-
breite, untergebracht werden. Gleichzeitig war es mog-
lich, die Stellplatzreihe mit 18 Baumen zu bepflanzen.
Dazu konnte auch ein Zuschuss aus 6ffentlichen Mitteln
gewdhrt werden.

3.12. Offentliche Griin- und Spielflichen

3.12.1. Griinflache OranienstraBe - Wiirzburger Stral3e

Auch aufgrund der hohen Kinderzahl im Gebiet war eine
entsprechende Gestaltung der wenigen Freirdume von
groRer Bedeutung.

FuBwegeverbindung von der OranienstraRe zur Wiirzburger Strae

So wurde zusatzlich zum Spielplatz Wiirzburger Stral3e
die bestehende Wegeverbindung zwischen Oranienstra-
Re und Wiirzburger Stral3e genutzt, um eine attraktive
Griinverbindung zu schaffen. Dazu wurden neue Sitz-
gelegenheiten geschaffen, die Beleuchtung des Weges
optimiert und neue Baume gepflanzt.

Hohe Aufenthaltsqualitat mitten im Gebiet
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3.12.2. Spielplatz Wiirzburger StraBe

Der Spielplatz an der Wiirzburger StraRe bestand trotz
seiner herausragenden GroRe von rund 4.500 m?2 ledig-
lich aus einer ebenen Fldche mit wenigen, unattraktiven
Spielgeraten, die zudem kaum Kreativitat erlaubten. Mit
seinem tristen Erscheinungsbild und seiner Aufteilung
bot er Kindern und Jugendlichen gleichermaRen ein
unzureichendes Freiraumangebot.

Die friihere Gestaltung wirkte wenig einladend

Daher wurde die Flache bereits 1993 zu einer vielfaltigen
Erlebnislandschaft umgebaut. Durch modellierte Hii-
gellandschaften teilte sich der Platz in Spielbereiche fiir
unterschiedliche Altersgruppen. Eine gerdaumige Sand-
flache mit altersgerechten Spielgeraten schaffte Klein-
kindern einen geschiitzten Spielbereich. Der Bereich fiir
dltere Kinder bot seitdem in einer Hiigellandschaft mit
Tarmen, Hangebriicken, Kurvenrutsche und Seilbahn
Raum fiir Alltagsabenteuer. Auf dem mit einem stabilen
Gitterkafig versehenen Bolzplatz konnten sich Kinder
seitdem austoben, ohne die Nachbarn durch umher flie-
gende Balle zu stéren oder kleinere Kinder zu gefdhrden.

Der Spielplatz Wiirzburger StraRe heute



Direkt ab Er6ffnung wurde der Spielplatz von den Kin-
dern und Jugendlichen sehr gut angenommen und so
intensiv genutzt, dass bereits nach zwei Jahren erheb-
licher Erneuerungsbedarf bestand. Auch viele Kinder-
garten der Umgebung nutzten das Angebot eines
neuen, groRRen Spielplatzes in diesem dicht besiedelten
Wohnviertel. Vor allem die Holzpalisaden im Bereich der
Hiigel waren dieser starken Beanspruchung nicht ge-
wachsen. Daher mussten einige Teile ausgetauscht oder
starker dimensioniert und die Steigung der Hiigel leicht
abgeflacht werden.

Die Zone fiir Altere, im Hintergrund der Kleinkindbereich

Die haufig defekte Seilbahn musste zwischenzeitlich
abgebaut werden. Wegen Nachbarbeschwerden auf-
grund zu hoher Larmbelastung konnte auch kein Ersatz
installiert werden.

3.12.3. Ballspielanlage Wiirzburger StraRe

Hinter dem Geb&ude des Biirgerzentrums ProVi an der
Wiirzburger Strale gegeniiber dem Spielplatz befand
sich eine asphaltierte Fliche ohne weitere Aufteilung
oder Moblierung. Um hierfiir eine sinnvolle Neuplanung
zu erarbeiten, sollte die Zielgruppe direkt mit eingebun-
den werden.

Bei den jugendlichen Nutzern, die (iber das ProVi kontak-
tiert wurden, hat das Amt fiir Stadtentwicklung zuerst
die grundsatzlichen Vorstellungen fiir eine Neugestal-
tung der Fldche erfragt und diskutiert. AnschlieBend
wurden entsprechend den Wiinschen erste Planungen
erarbeitet, woraufhin gemeinsam mit den Jugendlichen
die Moglichkeiten zur Unterbringung der wesentlichen
Aktivitdten erértert und entworfen wurden. Dabei gab
es hauptsachlich einen Interessenskonflikt zwischen den
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Das Kleinspielfeld ist sowohl fiir FuRball als auch fiir Rollhockey geeignet

FuBball- und den Rollhockeyspielern. Die Fldche musste
somit fiir beide Fraktionen gleichermafen gut nutzbar
sein.

Das Basketballfeld ist durch einen Ballfangzaun abgegrenzt

In zwei Stufen wurde zuerst der hintere Teil der asphal-
tierten Platzflache zu einem Basketballfeld umgestaltet
und anschlieRend in einer zweiten Stufe der vordere
Bereich mit einem glatten Asphaltbelag versehen. Damit
war dort neben FuRball auch Rollhockey méglich. Neben
der Erneuerung und Ergdanzung der die Gesamtflache
umgebenden Zaunanlagen auf 4 m Héhe wurde zwi-
schen beiden Spielfeldern ein zusatzlicher Ballfangzaun
installiert. Tische und Banke wurden aufgestellt, um
einen Treffpunkt fiir weitere Aktivitdten zu bilden.

Die Attraktivitat der Ballspielanlage konnte anschlie-
Rend noch durch eine bessere Erreichbarkeit gesteigert
werden. Dazu wurden neben dem vorhandenen Zugang
von der Wiirzburger StraRRe her zusatzliche Wegeverbin-
dungen nach Norden in die Siedlung Héhenberg-Siid
und nach Siiden zu den Laubenganghdusern geschaffen.
Gleichzeitig war dadurch die sehr wichtige fuRldufige
Durchldssigkeit innerhalb des Sanierungsgebietes ge-
wabhrleistet.



3.12.4. Spielplatz Dinkelsbiihler StraRBe

Der Spielplatz befindet sich im Norden der Siedlung
Hohenberg-Siid auf dem Geldnde eines ehemaligen
privaten Parkplatzes an der Ecke Dinkelsbiihler Strae/
Rothenburger StraRRe.

i R = st e sor Tl T 2 = i =

Die frither als Parkplatz genutzte Fldche an der Dinkelsbiihler StraRe

Dem Amt fiir Stadtentwicklung gelang es, durch inten-
sives Verhandeln einen Anteil von 725 m2 der Flache zu
erwerben. Darauf wurden Spielflaichen fiir unterschied-
liche Altersgruppen erstellt. Neben einem Bereich fiir
Kleinkinder gibt es mit einem Gurtsteg, einer Doppel-
schaukel und Seilnetzflichen auch einen Teil fiir dltere
Kinder und Jugendliche. Die Erstellung des Platzes wurde
von Mitarbeitern des IB-Arbeitsprojektes durchgeftihrt.

Es entstand ein Spielplatz mitten im Blockbereich

Dieser Spielplatz ist besonders fiir Bewohner des n6rd-
lichen Teiles der Siedlung Hohenberg-Siid wichtig, da
am Bennoplatz zwar ein Spielplatz in erreichbarer Ndhe
liegt, dieser jedoch stark von Verkehrsldarm beeintrachti-
gtist.
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3.12.5. Griine Platze

Im Rahmen der Umgestaltung der DurchgangsstraRen
entstanden drei neue Platzbereiche. Dort und entlang
der Fahrbahnen wurden rund 80 neue Baume gepflanzt,
die inzwischen den Eindruck eines griinen Vingst/Ho6-
henberg deutlich pragen.

Platz OranienstralRe | Wiirzburger StraRe

ATWCEIN g
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Die stidliche Wiirzburger StraRe vor dem Umbau
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Der neue Platzbereich an der stidlichen Wiirzburger StraRe

3.13. Offentlich geférderte Begriinung privater
Flachen und Fassaden

3.13.1. Dachbegriinung

Im Eckbereich der OranienstraBe/Wiirzburger StraRke/
Miltenberger StraRRe befinden sich in einem Gebaude-
riegel rund 120 Eigentumswohnungen mit einer im Blo-
ckinnenbereich gelegenen zweigeschossigen Tiefgarage
mit 120 mit einzelnen Toren versehenen Stellpldtzen.

Das Dach der Tiefgarage Miltenberger StraRe als trostloser Parkplatz

Das urspriinglich ebenfalls als Parkplatz vorgesehene
Garagendach diente nur noch den wenigen Fahrzeugen
einer Gewerbeeinheit zum Abstellen ihrer Fahrzeuge.
Ansonsten bot die Fldche ein trostloses Bild. Innerhalb
dieses Blockes wurden auf Anregung des Amtes fiir
Stadtentwicklung und mit einem hohen Zuschuss aus
Stadtebauférdermitteln des Landes die rund 1.700 m?
groBen Dachfldchen einer privaten Tiefgarage und zwei-
er 1-geschossiger Aufbauten begriint.

L-Steine sichern die Rander der auf dem Dach angelegten Beete

Bevor mit der Begriinung begonnen werden konnte,
musste das Garagendach jedoch noch umfangreich sa-
niert werden, da erhebliche Undichtigkeiten aufgetreten
waren. Weiterhin erfolgten vorbereitende Arbeiten fiir
die Begriinung mit dem Ziel, das Dach nicht durch Bau-
tatigkeiten zu beschadigen. Es folgte das Anlegen groRer
Pflanzbeete durch das Aufsetzen von L-Steinen, um eine
ausreichende Bodendicke zu erhalten. Die Flache wurde
auch mit Stufen, Wegen und einem Platz versehen. So
entstand fiir die Bewohner der Eigentumswohnungen
eine Gemeinschaftsfldche, die bereits optisch eine deut-
liche Aufwertung der Wohnanlage bewirkte.

3.13.2. Fassadenbegriinung

Begriinte Fassade in der Bayreuther StraRe



Im Sanierungszeitraum wurden insgesamt an fast 30
Gebduden Rankgitter mit Bepflanzungen angebracht
und damit ein Beitrag zum begriinten Umfeld geleistet.
Dabei wurden die Kosten jeweils zur Halfte von privaten
Eigentimern sowie aus offentlichen Mitteln getragen.

Begriinter Miilltonnenstellplatz in der Bayreuther StraRe

3.13.3. Hof- und Vorgartenbegriinung

Im Bereich der Siedlung Hohenberg-Siid

Innenansicht des Blockes Wiirzburger StraRe | Bamberger StraRe 1994

Im Innenbereich des Blockes Wiirzburger, Miltenberger,
Bamberger und Bayreuther StraRe wurden durch eine
Anschubfinanzierung aus o6ffentlichen Mitteln alle 20
privaten Garten neu gestaltet. Dabei konnte aus einer
groRen und allgemein zuganglichen Freiflache, die iber-
wiegend als Miillabladeplatz genutzt wurde, ein klein-
teiliger Bereich werden. Durch robuste, jedoch optisch
ansprechende und bepflanzte Zdune wurde dieser den
jeweiligen Hausern zugeordnet. Die so entstandenen
Garten erhielten jeweils eine groRe Terrasse, Rasenflache
und Baum- und Strauchpflanzungen. Bis zum Ende der
Sanierung ist daraus eine stark durchgriinte Gesamt-
landschaft geworden.
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Der Blockinnenbereich Wiirzburger StraRe | Bamberger StraRe heute

Die Freiflaiche der Gebaude an der Riickseite der Nordlin-
ger StralBe 2 - 20 grenzt direkt ohne weitere Bebauung
an die Bamberger Stralle.

Die Riickseite der Nordlinger StraRe 1994

Von dieser Flache, die sich in einem vollig verwahrlo-
sten Zustand befand, wurde zundchst ein Streifen fiir
PKW-Stellpldtze abgezogen und der groRe Restbereich
ebenso begriint und eingezdunt wie im Block W(irz-
burger Stral3e. Hier musste zuvor allerdings noch der
tiefliegende Geldndestreifen vor den Kellern aufgefiillt
werden. Letztendlich entstand direkt vor den Hausern
der Bamberger StralRe durch die 6ffentlich geférderte
Begriinung von weiteren zehn Garten eine anspre-
chende private Griinflache.

Die gleiche Situation 2009



Im Bereich der ehemaligen Laubenganghduser

AuBenbereich der GAG zwischen den Hausern Wiirzburger Strae 7a und 7b

Im Rahmen des Umbaues der Laubenganghauser wur-
den samtliche Freiflichen als Gemeinschaftsflichen neu
gestaltet und mit kleinen, wohnungsnahen Spielmdog-
lichkeiten versehen.

Riickwartiger Griinbereich hinter den Gebduden Wiirzburger StraRe 3a - 5a

Griinanlage zwischen den Hauserzeilen Ansbacher StraBe 1-11 und 13-23
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4. Ausgleichsbetrdage

Da das Sanierungsverfahren abgeschlossen wurde,
wurden auch die Sanierungsvermerke im Grundbuch
geldscht. Nach § 154 BauGB ist die Stadt KoIn verpflich-
tet, von den Eigentiimern der im Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstiicke den sogenannten Ausgleichs-
betrag zu erheben. Er stellt den von jedem Eigentiimer
zu leistenden Beitrag an den Kosten der Sanierung dar.
Nach den Férderbestimmungen sind die Einnahmen
mit dem Fordergeber, dem Land Nordrhein-Westfalen,
abzurechnen.

Warum Ausgleichsbetrdage?

Vorbereitung und Durchfiihrung von SanierungsmaR-
nahmen erfordern den Einsatz erheblicher 6ffentlicher
Mittel. Nur durch diesen Mitteleinsatz konnten die
erforderlichen MaRnahmen zur Beseitigung stadtebau-
licher Missstande und zur strukturellen Neuordnung im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet durchgefiihrt
werden. Es ist unstrittig, dass dadurch und durch die an-
schlieBenden privaten und 6ffentlichen BaumaRnahmen
die Qualitdt des Sanierungsgebietes mageblich verbes-
sert wurde. Mit solchen Verbesserungen einher geht die
Entwicklung des Verkehrswertes beglinstigter Grund-
stlicke. Angesichts des hohen Einsatzes von Mitteln, die
von der Allgemeinheit aufgebracht werden missen, hat
der Gesetzgeber die finanzielle Beteiligung der Grund-
stlickseigentiimer an den Sanierungskosten vorgesehen,
indem die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
als Ausgleichsbetrag erhoben werden.

Ausgleichsbetrag vermeidet (ibermadRige Belastung
der Allgemeinheit

Der Grundgedanke besteht darin, Bodenwerterho-
hungen, die durch die SanierungsmaBnahmen zur
Beseitigung der stadtebaulichen Missstdnde bewirkt
worden sind, durch Erhebung von Ausgleichsbetrdgen
zu kompensieren. Eigentimer, deren Grundeigentum
aufgrund des Einsatzes offentlicher Sanierungsmittel
Wertsteigerungen erféhrt, sollen nach dem Willen des
Gesetzgebers im angemessenen Umfang an den Kosten
der Sanierung beteiligt werden. Der Ausgleichsbetrag ist
nach Abschluss der Sanierung zu zahlen, er umfasst nur
die bis zu diesem Zeitpunkt feststellbaren sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhungen.
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Unabhangiger Gutachterausschuss

Zustandig fiir die Wertermittlung ist der selbstdndige
und von der Stadt K6In unabhangige Gutachteraus-
schuss flir Grundstiickswerte. Dieses Gremium stellt
fest, ob und in welcher Hohe sanierungsbedingte
Wertsteigerungen aufgrund der durchgefiihrten Sanie-
rungsmaRnahmen (einschlieBlich Bau- und Infrastruk-
turmaRnahmen sowie die Errichtung und Anderung von
Gemeinbedarfseinrichtungen) eingetreten sind.

Wie errechnet sich die Werterh6hung?

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung der
Grundstiicke besteht aus dem Unterschied zwischen
dem Anfangswert und dem Endwert. Als Anfangswert
ist der Bodenwert zu ermitteln, der sich fiir das Grund-
stlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware. Endwert
ist der Bodenwert, der sich fiir das Grundsttick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes ergibt. Betrachtet wird
ausschlieBlich der Bodenwert des Grundstiickes. AuRer
Betracht bleiben die vom Eigentiimer oder dem Vor-
eigentiimer ohne Unterstiitzung durch die Sanierung
mit eigenen Mitteln bewirkten Verbesserungen, die sich
den Bodenwert steigernd ausgewirkt haben.




5. Kontakt | Impressum

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Willy-Brandt-Platz 2

Stadthaus-West

50679 Koln-Deutz

stadtentwicklung.statistik@stadt-koeln.de

Der Oberbiirgermeister

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Amt fiir Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Gestaltung:
Heimrich & Hannot GmbH

13/15/1.000/12.09



	Unbenannt
	Grußwort
	Inhaltsverzeichnis
	1. Einleitung
	2. Planung und Durchführung der Sanierung
	3. Ergebnisse der Sannierung
	4. Ausgleichbeträge
	5. Impressum

	1. Einleitung
	1.1. Vorbereitende Untersuchungen
	1.2. Das Sanierungsgebiet 
	1.2.1. Größe und Lage
	1.2.2. Siedlungsstruktur
	1.2.3. Infrastruktur
	1.2.4. Anbindung – Öffentlicher Personen

	1.3. Gründe für die Sanierung
	1.3.1. Bauliche Missstände
	1.3.2. Ungünstige Wohnungsbelegung
	1.3.3. Städtebauliche Missstände
	1.3.4. Müllproblematik

	1.4 Ziele der Sanierung

	2. Planung und Durchführung der Sanierung
	2.1. Die Treuhänderin für die Sanierung
	2.2. Bürgerbeteiligung
	2.2.1. Informationen per Faltblatt und Broschüre
	2.2.2. Informationen am Stand vor Ort
	2.2.3. Bürgerversammlungen
	2.2.4. Sanierungsbüro
	2.2.5. Sanierungsbeirat


	3. Ergebnisse der Sanierung
	3.1 Die Sanierung in Zahlen
	3.2 Maßnahmenplan
	3.3 Modernisierung der Siedlung Höhenberg-Süd
	3.3.1. Bereich nördlich der Miltenberger Straße
	3.3.2. Bereich südlich der Miltenberger Straße
	3.3.3 Öffentlich geförderter Umbau der Bamberger Straße

	3.4. Modernisierung der früheren Laubengang-Hauser
	3.5. Weitere Modernisierungsmaßnahmen
	3.6. Neubauten
	3.6.1. Neubau Hotel am Bennoplatz
	3.6.2. Neubau Burgstraße 9
	3.6.3. Aufstockung Kiosk Würzburger Straße
	3.6.4 Aufstockung und Umbau der GAG-Geschäftsstelle Vingst
	3.6.5. Anbau Ladenlokal Ostheimer Straße 69
	3.6.6. Dachgeschossausbau

	3.7. Öffentlich geförderte Fassadenerneuerungen
	3.8 Wohnungsaufsicht
	3.9. Soziale Einrichtungen
	3.9.1. Kindertagesstätte Würzburger Straße 7a
	3.9.2. Kindertagesstätte Rothenburger Straße
	3.9.3. Kindertagesstätte Oranienstraße 129 b
	3.9.4. ProVi – Stadtteilbüro im Bürgerzentrum Vingst
	3.9.5. Vingster Treff
	3.9.6. Jobbörse für Frauen und M.I.m.i.K.
	3.9.7. Internationaler Bund und IB Arbeitsprojekt im Bunker

	3.10. Kulturelle Einrichtungen
	3.10.1. Moschee Ostheimer Straße 51
	3.10.2. Sikh-Tempel am Bennoplatz

	3.11. Verkehrsberuhigung und Wohnumfeldverbesserung
	3.11.1. Oranienstraße
	3.11.2. Würzburger Straße – 1. Bauabschnitt
	3.11.3. Würzburger Straße – 2. Bauabschnitt
	3.11.4. Anliegerstraßen
	3.11.5. PKW-Abstellplätze

	3.12. Öffentliche Grün- und Spielflächen
	3.12.1. Grünfläche Oranienstraße – Würzburger Straße
	3.12.2. Spielplatz Würzburger Straße
	3.12.3. Ballspielanlage Würzburger Straße
	3.12.4. Spielplatz Dinkelsbühler Straße
	3.12.5. Grüne Plätze

	3.13. Öffentlich geförderte Begrünung privater Flächen und Fassaden
	3.13.1. Dachbegrünung
	3.13.2. Fassadenbegrünung
	3.13.3. Hof- und Vorgartenbegrünung


	4. Ausgleichsbeträge
	Warum Ausgleichsbeträge?
	Ausgleichsbetrag vermeidet übermäßige Belastung der Allgemeinheit
	Unabhängiger Gutachterausschuss
	Wie errechnet sich die Werterhöhung?

	5. Kontakt/Impressum




