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0. Vorbemerkungen

Im Land Niedersachsen hat sich seit der Einfihrung (Frihjahr 2009) der Programmkompo-
nente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” der Stadtebauférderung die Foérderung ausschlieR-
lich auf die Erneuerung und Erhaltung ,klassischer” denkmalgeschiitzter Gebdude und En-
sembles konzentriert; i.d.R. standen denkmalgeschiitzte Gebdude bzw. Ensembles bis zum
Ende des 19. Jahrhunderts im Fokus der Forderung.

Einerseits die geschichtliche Bedeutung und andererseits der (iberwiegend schlechte Erhal-
tungszustand der Gebdude und Ensembles aus dieser Epoche rechtfertigten dieses Vorge-
hen.

Das baukulturelle Erbe Niedersachsens reicht jedoch bis in die Gegenwart, und heute bedarf
es erheblicher Anstrengungen, die baulichen Zeugen des 20. Jahrhunderts zu bewahren und
vor allem nachhaltig und wirtschaftlich in den aktuellen Wohnungs- und Gebdaudemarkt zu
integrieren.

Analog der niedersachsischen bzw. deutschen Siedlungsentwicklung des 19. und 20. Jahr-
hunderts stehen hier nicht so sehr Einzelgebaude, sondern vielmehr geplante Stadterweite-
rungen bzw. Stadtgriindungen im Vordergrund der Betrachtungen.

Hier kommt der Stadt Wolfsburg exemplarische Bedeutung zu. Mit dem Aufbau eines Auto-
mobilwerkes (zum Bau des Kdf-Wagens, nach 1945 Volkswagen AG) wurde nach dem Gene-
ralbebauungsplan von Peter Koller ab 1938 eine Stadt fiir 90.000 Einwohner komplett neu
konzipiert und gebaut.

Die Keimzellen der Stadtgriindung sind im Bereich des Gebietes ,Die Hofe” in hervorragen-
der Qualitat abzulesen und zu erleben. Heute prasentiert sich dieses Quartier in der Stadt
Wolfsburg beziiglich der Lebensqualitat als attraktives Wohnquartier.

Die dulRere Qualitat der Gebaude lenkt jedoch von strukturellen Defiziten der Nutzung und
der notwendigen Anpassung der Immobilienbestdnde an heutige Bedirfnisse ab. Das vor-
handene monostrukturelle Angebot vorwiegend kleiner Wohneinheiten forciert die Konzent-
ration von Nutzergruppen und behindert eine gesunde Durchmischung der Bevodlkerung.
Folgen sind u. a. ein zu geringes familienfreundliches und altengerechtes Wohnungsangebot.
Das 6ffentliche und private Wohnumfeld weist kaum klar strukturierte Zonen sowie Bereiche
mit ansprechender Aufenthaltsqualitat auf. Mit der hohen und zunehmenden Fluktuation
nimmt die Identifikation der Bewohner und damit die Wertschatzung ,ihres” Quartiers ab.

Das Forderprogramm ,,Stadtebaulicher Denkmalschutz” kann der Katalysator einer nachhal-
tigen strukturellen und baulichen Erneuerung dieses Quartiers werden und damit einerseits
das Kulturerbe bewahren und andererseits einen herausragenden und vor allem lebenswer-
ten Stadtraum fiir die Bewohner erhalten bzw. neu schaffen.

Die Geschlossenheit des Ensembles erfordert eine ganzheitliche Sanierungsstrategie, um die
Eigenart des Quartiers zu erhalten und zukunftsweisend weiter zu entwickeln. Gleichzeitig ist
zu bericksichtigen, dass die finanzielle Ausstattung sowie der zeitliche Rahmen (8-10 Jahre)
des Forderprogramms eine flachendeckende und grundhafte Sanierung des Quartiers ,Die
Hofe” unrealistisch machen. Die Stadt Wolfsburg stellt daher bei diesen Vorbereitenden Un-
tersuchungen nicht die Sanierung der einzelnen Gebdaude und Wohnumfelder des Quartiers
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in den Vordergrund, sondern will vorrangig innovative und nachhaltige Konzepte und Strate-
gien zur Erhaltung und vor allem Entwicklung des Quartiers erarbeiten.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wird ein Teilbereich einer Lupe ndher betrachtet, um
in diesem Bereich mit der notwendigen Detailtiefe die verschiedenen Analyseergebnisse und
die darauf aufbauenden Entwicklungsstrategien zu erldautern.

Von besonderer Bedeutung bei diesem Vorgehen ist die Tatsache, dass die zu entwickelnden
Sanierungskonzepte sowohl fiir dhnlich strukturierte Stadtteile in Wolfsburg als auch in an-
deren Stadten (z. B. Salzgitter) genutzt werden kénnen.

Die einzuwerbenden Fordermittel sind damit nicht nur fir Wolfsburg, sondern insgesamt fir
die Sanierung und den Erhalt von Siedlungsstrukturen des. 20. Jahrhunderts relevant.

Dieser Bericht dokumentiert die vorgenommenen Analysen und stellt in einem Erneuerungs-
konzept die MalRnahmen zusammen, die zur Entwicklung der Sanierungsstrategie und allge-
mein zur Erhaltung des Quartiers erforderlich sind.

Die Untersuchungen sind sowohl mit der Unteren Denkmalbehdrde als auch mit dem Lande-
samt fir Denkmalpflege abgestimmt und stehen dabei auf der Basis der Ergebnisse eines fir
das gesamte Stadtgebiet aufgestellten ,,Masterplans Grin“ und des ,Integrierten Entwick-
lungskonzepts Westliche Innenstadt Wolfsburg”.
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1. Rechtliche Grundlagen

1.1 Stadtebauférderprogramm: Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz”

Im Jahr 2008 haben der Bund und im Jahr 2009 das Land Niedersachsen die Pro-
grammkomponente "Stadtebaulicher Denkmalschutz" auch in die Stadtebauférderung West
aufgenommen, nachdem das Programm seit Anfang der 90er Jahre schon viel zum Erhalt
historisch bedeutsamer Stadtkerne in den Neuen Bundeslandern beigetragen hat.

Das Bund-Lander Programm , Stadtebaulicher Denkmalschutz” zielt darauf ab, bau- und kul-
turhistorisch wertvolle Quartiere mit den jeweiligen Einzeldenkmalen, Straflen und Platzen
in ihrer baulichen und strukturellen Eigenart sowie Geschlossenheit zu erhalten und zu-
kunftsweisend weiter zu entwickeln.

Gefordert werden einzelne Vorhaben auf der Grundlage eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes als Bestandteil einer GesamtmalRnahme, die raumlich als Sanierungsgebiet
(§ 142 BauGB) oder als Erhaltungssatzung (§ 172 BauGB) festgelegt wird.

Die Mittel konnen insbesondere eingesetzt werden fiir:

e Die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger
baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeu-
tung.

e Die Modernisierung und Instandsetzung oder den Aus- und Umbau dieser Gebau-
de oder Ensembles.

e Die Erhaltung und Umgestaltung von Straflen- und Platzraumen von geschichtli-
cher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung.

e Die Durchfiihrung von Ordnungsmalinahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstel-
lung des historischen Stadtbildes.

e Die Leistungen von Sanierungstragern und anderen bestatigten Beauftragten zur
Beratung von Eigentiimern/Investoren Uber die Einhaltung von Auflagen der
Denkmalpflege oder aus ortlichen Satzungen; Aufwendungen fiir den Wissens-
transfer.

e In Ausnahmen ist eine bauliche Erganzung von geschichtlich bedeutsamen Ensem-
bles férderfahig.
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1.2 Vorbereitende Untersuchungen nach dem BauGB

Grundlage fiir Vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung in
der Stadt Wolfsburg ist der § 141 BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften
zum BauGB werden Vorbereitende Untersuchungen als zwingende verfahrensrechtliche Vo-
raussetzung fur den Erlass einer Sanierungssatzung aufgefihrt.

Von Vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn bereits hinreichende
Beurteilungsunterlagen vorliegen (vgl. § 141 Abs. 2 BauGB). Diese Regelung bezieht sich
jedoch nur auf einzelne Untersuchungen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen,
nicht aber auf die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen als Verfahrensabschritt
insgesamt.

Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGB:

e Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet
e Begriindung der Erforderlichkeit von SanierungsmafRnahmen

e Nachweis, dass eine einheitliche und zligige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interes-
se liegt

e Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fiir die Betroffenen und Feststellung der
Mitwirkungsbereitschaft der Blirgerinnen und Blirger im Untersuchungsgebiet

e Begriindung der Durchfiihrbarkeit und Erforderlichkeit von Sanierungsmafinah-
men

e Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzulegenden Sanierungsgebietes

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB leitet die Kommune die Vorbereitung der Sanierung durch
den Beschluss Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen ein. Der Beschluss ist
ortsuiblich bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hinzu-
weisen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt Wolfsburg den Bericht iber
das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen auch als Entwicklungskonzept zur Durch-
fihrung der Mallnahme im Rahmen eines Erhaltungsgebietes (gem. § 172 BauGB) nutzen
kann.

Die Entscheidung lber die Wahl des Verfahrens kann zu einem spéateren Zeitpunkt getroffen
werden.
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2. Das Untersuchungsgebiet ,Die Hofe” in Wolfsburg — Funktion und
Lage in der Stadt

2.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Vorbereitende Untersuchungen erfolgen i.d.R. zu einem abgegrenzten Gebiet, das sich funk-
tional als zusammenhangender Bereich darstellt und in dem stadtebauliche und strukturelle
Missstande bereits bekannt sind.

Der Handlungsbereich Westliche Innenstadt — einschlieBlich des Quartiers der ,Hofe” zwi-
schen Goethestrafle im Norden, Schillerstrae im Osten, Heinrich-Heine-Strale im Siiden
und LessingstraBe im Westen — riickte in den letzten Jahren zunehmend in den Fokus der
Wolfsburger Stadtentwicklung. Der Rat der Stadt Wolfsburg hat daher in der Sitzung am
05.03.2008 die Erarbeitung eines ,Integrierten Entwicklungskonzepts fiir den Handlungsbe-
reich Westliche Innenstadt” (IEK) beschlossen.

Am 19.05.2010 beschloss der Rat der Stadt die Einleitung von Vorbereitenden Untersuchun-
gen gemaR § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Wolfsburger ,Hofe”. Die vorbereitenden
Untersuchungen werden in enger inhaltlicher Verzahnung mit dem seit Marz 2010 vorlie-
genden Integrierten Entwicklungskonzept (IEK) fiir den Handlungsbereich westliche Innen-
stadt durchgefiihrt.

Das Antragskonzept sieht vor, innerhalb des Untersuchungsgebiets einen Teilbereich in einer
Lupe naher betrachtet. Die Lupe umfasst den siidlichen Bereich der Ganghoferstralle und
den nordlichen Bereich der Gustav-Freytag-StralRe. Aus der Lupe lassen sich alle Informatio-
nen ableiten, die flir den Erhalt der Eigenart des gesamten Quartiers und die zukunftswei-
sende Entwicklung erforderlich sind.

Die Ergebnisse sind in nahezu unveranderter Form auf das gesamte Untersuchungsgebiet
Ubertragbar. Eine weiter reichende detaillierte Betrachtung des gesamten Untersuchungs-
gebiets ist von daher verzichtbar, da ein wirklicher Mehrwert an Informationstiefe nicht zu
erwarten ist.

Es ist jedoch zu empfehlen, weitere Analysen und Zielplanungen fiir das gesamte Untersu-
chungsgebiet durch die Erarbeitung eines ,Stadtebaulichen Rahmenplans® zu gewinnen, um
den Funktionserhalt der Siedlung im innerstadtischen Kontext mittel- und langfristig zu si-
chern.
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Abbildung 1.: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes, Quelle: Stadt Wolfsburg
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Neben dem Siedlungsbereich der ,,Hofe” innerhalb des Untersuchungsgebietes existiert in
Wolfsburg 6stlich der Stadtachse der PorschestraBe der im gleichen Zeitraum entstandene
Stadtteil Schillerteich. Die stadtebaulichen Strukturen dhneln denen des Quartiers der ,HoO-
fe” stark, so dass man begriindet davon ausgehen kann, dass die Analysen und Ergebnisse
dieser Untersuchung auf andere Stadtquartiere, eventuell sogar auf andere Stadte, lber-
tragbar sind und somit noch unbekannte Synergien erzeugen kénnen.

2.1.1 Auswahl des Lupenbereichs
Diese erfolgte nach folgenden Kriterien:

e Lage im Ensemble:
Zeilenbebauung im inneren Quartiersbereich, da der gréRere Anteil des Immobilien-
bestands innerhalb des Quartiers liegt.

e Lage zum 6ffentlichen / privaten Freiraum und Ausrichtung zur Sonne:
Erfassung einer sidlichen und einer nordlichen StraBenrandbebauung und damit die
unterschiedlichen von der Himmelsrichtung abhangigen Grundrissgestaltungen.

e ErschliefSungssituation - Schnittstelle 6ffentlich / privat:
Analyse einer der bedeutenden Ost-West FulR- und Radwegverbindungen, die inhalt-
lich das Freiraumkonzept untermauert und gemaR Masterplan Griin als Griinfuge
ausgepragt werden soll.

e ntegration des Musterprojektes Gustav-Freytag-Strafse:
Einbindung der Untersuchungsergebnisse des Gebaudes Gustav-Freytag-Str. 1, des-
sen Analyse bereits im Vorfeld startete.

2.2 Lage der ,Hofe” im Kontext der Westlichen Innenstadt Wolfsburgs

Beidseits der Stadtachse PorscheStraRe liegen die Wohngebiete der Wolfsburger Griin-
dungszeit. Umkreist man die wesentlichen Strukturelemente dieser Innenstadtanlage und
kneift die Augen zusammen, so kann man eine schmetterlingsgleiche Figur erkennen - mit
dem Nord-Kopf, der PorscheStralRe als lang gestrecktem Korper und den 0Ostlichen (bis zum
Berliner Ring) und westlichen (bis zur LessingStralRe) Wohnarealen als Flugel.

Der westliche ,Fligel” ist in den vergangenen Jahren in den Fokus der Stadtentwicklung ge-
rickt, nachdem der Umbau der PorscheStralSe als zentrales urbanes Projekt eingeleitet wor-
den war. Wegen seiner klar umrissenen Kanten werden die 4 westlich an die PorscheStrale
anschlieBenden Quartiere (inklusive des nach Westen gertickten Wellekampensembles von
Paul Baumgarten) mit dem Begriff ,Handlungsbereich Westliche Innenstadt” zusammenge-
fasst.

Der etwa 95 ha groRe Handlungsbereich Westliche Innenstadt wird im Norden durch die
Heinrich-Nordhoff-StraRe, im Osten durch Bahnhofspassage, August-Horch-Passage und
Schillerstralle, im Sliiden durch den Klieversberg und im Westen durch Lessingstrale und
SaarstralSe begrenzt.
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Abbildung 2: Handlungsbereich Westliche Innenstadt, Quartiersbereiche; Kartengrundlage: Geobasisdaten der
Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung. Quelle: GfS Bremen: Integriertes Entwicklungskonzept (IEK), S. 7

Aufgrund der zentralen Lage in Nahe des Hauptbahnhofs und des Stadtzentrums Porsche-
stralBe Gbernimmt die Westliche Innenstadt wichtige Versorgungsfunktionen als Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstandort sowohl fiir Bewohner der Innenstadt als auch fiir Bewoh-
ner und Besucher Wolfsburgs. Der Handlungsbereich ist zudem ein liberregional bedeutsa-
mer Standort flr Lehre und Bildung (Berufsbildende Schulen, Pestalozzischule, Hochschule
Ostfalia, Neue Schule Wolfsburg) und ein wichtiger innerstadtischer Wohnstandort.

Die 5 Quartiere Wellekamp-Siedlung, Handwerkerviertel, das Quartier ums Hallenbad, die
Hofe und der Bereich Klieverhagen/Bildungslandschaft bieten mit ihren unterschiedlichen
Nutzungsschwerpunkten und ihren differenzierten Bau- und Freiraumstrukturen ein attrakti-
ves Panorama innerstadtischer Lebensraume. Im konzertierten Zusammenspiel ihrer jeweili-
gen Begabungen kann dieser Handlungsbereich wesentlich zur nachhaltigen Ausstrahlung
und Standortsicherung der inneren Stadt beitragen.

! Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) Westliche Innenstadt Wolfsburg, Marz 2010, Gesellschaft flr Stadtentwicklung
mbH, Bremen, S. 6
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Die Hofe befinden sich in direkter Nachbarschaft zur FuRgdngerzone und EinkaufsstraBe Por-
schestralle, der Hauptschlagader Wolfsburgs, die den 6stlichen Abschluss des Handlungsbe-
reichs Westliche Innenstadt markiert. Sie besetzen somit eine zentrale Stadtlage.

Diese Schliisselposition des Quartiers ist im Generalbebauungsplan von 1938, den Peter Kol-
ler fir 90.000 zukiinftige Einwohner konzipierte, schon angelegt.

2.3 Stadtgeschichtliche Einordnung der Héfe

Wolfsburg ist eine geplante Stadt. Und eine quasi aus dem ,Nichts” entworfene Planstadt
stellt mehr als jedes andere urbane Konstrukt die Frage nach seinen stadtebaulichen und
den damit verschrankten geistesgeschichtlichen Herkunftslinien.

Da diese Wourzelstrange anderenorts ausfuhrlich dargelegt sind (z.B. Dietrich Kautt,
,Wolfsburg im Wandel stadtebaulicher Leitbilder”, Stadtarchiv Wolfsburg, 1983) sei hier nur
eine kurze Heranflhrung an unser stadtebauliches Objekt, die ,Hofe” in Wolfsburg, ver-
sucht, um deren Qualitdten in einen grofReren stadtgeschichtlichen Horizont einordnen zu
konnen.

Ausgangspunkt ist die kompakte Stadt des Mittelalters, die in ihrem Schutzbediirfnis einen
Querschnitt der damaligen Gesellschaft auf knappem Raum zu organisieren hatte und in die-
ser Enge mit wenigen Vorgaben individuelle Bediirfnisse baulich kanalisierte. Im Rahmen der
technischen Moglichkeiten wurde so eine menschliche Malstablichkeit in Raum umgesetzt.

Im Kontrast zu dieser ,gewachsenen” Stadt trat mit dem Absolutismus ein rationaler, vo-
rausschauender Planungsansatz in Erscheinung, der — einer Gibergeordneten Leitidee folgend
- seinen ersten starken Auftritt im Barock hatte. Der Wille, mit der baulichen Ordnung von
Raum, gesellschaftliche Verhaltnisse nach einem Idealbild der jeweils herrschenden Ideolo-
gie zu organisieren, setzte sich fort. Im 19. Jahrhundert steigt mit der Industrialisierung sein
Flachenanpruch und er unterliegt im Zuge der infrastrukturellen Grundforderungen forcier-
ter Stadterweiterungen einem zunehmend normierten Gestaltungskanon.

Als Gegenbewegung zu den Auswilichsen dieser lberbevélkerten ,steinernen” Stadt er-
wachst aus den zahlreichen Stromungen gesellschaftlicher und individueller Befreiungsver-
suche um die Jahrhundertwende die Gartenstadtbewegung und in deren Folge — mit ande-
rem sozialpolitischen Fokus — die Kleinsiedlungsidee. Das Konzept der durchgriinten ,Stadt-
landschaft”, das erst nach dem Krieg in den 50er Jahren als Planungsidee Raum findet sich zu
entfalten, ist hier angelegt.

Gleichzeitig mit der Gartenstadtbewegung gewinnen die Rationalisierungsbestrebungen des
Werkbundes an Einfluss, die zu den Experimentalsiedlungen des Neuen Bauens in den 20er
Jahren flhren.

Diese beiden Konzepte finden als ,funktionalistische” Auffassung vom Bauen (und Leben)
Eingang in die CIAM-Diskussionen und miinden Ende der 30er Jahre in die ,Charte
d’Athenes”.

2.3.1 Die Griindung Wolfsburgs im Spannungsfeld widerstreitender Stadtideen

Die genannten ,mentalen Faden” verbinden sich in den 30er Jahren im nationalsozialisti-
schen Deutschland mit einem Machtanspruch, der fast zwangslaufig im Bereich des Stadte-
baus an das Repertoire der Herrschaftsarchitektur vergangener Zeiten anknipft.
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Peter Koller, als Generalplaner der ,Stadt des KdF-Wagens“ ist in Folge der Zeitldufe ,ge-
zwungen”, seinen nicht funktionalistischen, sondern auf das Funktionieren von Stadt ausge-
richteten stadt-landschaftlichen Planungsansatz auf Grund der machtpolitischen Konstellati-
onen unter Hitler mit der neoklassizistischen Bild- und Architektursprache Albert Speers zu
verbinden. Das entwerferische Erbe Hermann Jansens, bei dem Koller gelernt hatte, lasst
sich insofern eher in seiner methodischen Herangehensweise an das Wolfsburger Stadtpro-
jekt als in der konkreten architektonisch-raumlichen Auspragung der gebauten Stadt wieder
finden.

Aus dieser Gemengelage an stadtebaulichen Stromungen geht Wolfsburg als einzige Stadt-
griindung des 20. Jahrhunderts hervor, die - als GroRstadt geplant - zu einer solchen sich
auch wirklich entwickelt hat.

Wolfsburg ist damit der Prototyp der modernen Stadt schlechthin, eine wegweisende Stadt-
konzeption im deutschen und auch europdischen MaRstab.

2.3.2 Die Bedeutung der Hofe innerhalb der iiberlieferten Stadtanlage

Zwar wurde kriegsbedingt nur ein Teil der konzipierten Stadtanlage realisiert, diese ersten
Bausteine bilden jedoch auch heute noch den zentralen Innenstadtbereich. Darin sind die
Hofe mit ihrer stadtebaulich vermittelnden Lage zwischen ,Stadtkrone” und VW-Werk der
historische Kern Wolfsburgs —

die “Altstadt” einer modernen Stadt.

In diesem Sinne sind die Hofe vergleichbar mit dem Stadtzentrum einer mittelalterlichen
Stadt wie z. B. der Altstadt Goslars, die fiir ihre Zeit eine ebenso typische wie wertvolle Refe-
renz darstellt. Man kann daher die Hofe einreihen in eine Folge von Kernbereichen von Stad-
ten, die fir ihre jeweilige bau- und mentalitdtsgeschichtliche Stilphase reprasentativ sind.
Indem sie in besonderer Weise das Spezifische der jeweiligen Zeit sichtbar machen, halten
sie die Erinnerung daran fiirs kollektive Gedachtnis lebendig und bewahren es — fit gemacht
fir zuklnftige Anforderungen — fir kommende Generationen.

Nur weil die Hofe ,jlinger” sind und damit im Blick der Allgemeinheit irgendwie noch nicht
richtig historisch, sind sie nicht weniger (denkmal)“wert“. In ihrer Kompaktheit, GroRraumig-
keit und dank der Tatsache, dass sie so gut wie keine Uberformung erfahren haben, sind das
urspriingliche stadtebaulich-raumliche und auch das architektonisch-gestalterische Konzept
auch heute noch lebendig. Damit sind sie ein herausragendes Zeugnis ihrer Epoche, das an-
gesichts der zunehmenden Beschleunigung unseres Erlebens schneller ,historisch” gewor-
den ist, als man es ihm im ersten Moment vielleicht zusprechen mochte.

24 Das Quartier der Hofe — Stadtraum und Architektursprache der ersten
Stadtbausteine

Trotz ihres durchgriinten Siedlungscharakters verfligen die Hofe mit ihrer durchbrochenen
Blockstruktur in direkter Nachbarschaft zur PorscheStralle (iber ein MaR an (moglicher) Ur-
banitat, die sie von anderen Siedlungen der gleichen Epoche wesentlich unterscheidet.

Der Versuch Peter Kollers, die seit den 20er Jahren virulente Idee einer offene(re)n Bauweise
in einer gleichzeitig fir sich stehenden, nach auBen beschiitzenden Blockrandbebauung um-
zusetzen, die dem Quartier eine bindende Einheitlichkeit verleiht, gibt dem Dilemma Aus-
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druck, einerseits eine (moderne) Stadt bauen zu wollen und dabei die Landschaft beriicksich-
tigen zu wollen, andererseits staatstragend zu sein und drittens dieses Projekt mitten im zivi-
lisatorischen Nirgendwo realisieren zu miissen.

Bei alledem bleibt der landschaftliche Stadtansatz fiir Koller bestimmend - die Einordnung
der Stadt in die Landschaft war fiir die Gestaltung entscheidend, was sich vor allem am Ver-
lauf der Stadtachsen gut ablesen lasst, die bei allem Willen zur groBen Geste letztendlich den
topographischen Gegebenheiten im Umfeld des Klieversberg angepasst werden.

Bewegt man sich durch die Hofe, so erzeugen auf den ersten Blick die Freiraumgestaltung
und die Hochbauarchitektur ein stark homogenes Erscheinungsbild. Betrachtet man die Ge-
bdude jedoch naher, werden die feinen Unterschiede klar erkennbar. Genau darin liegt der
Reiz des Ensembles und der zuriickhaltenden Architektursprache, die ihre Vielfalt und ihren
Variationsreichtum erst bei ruhiger Betrachtung offenbart. Die Siedlung ist aus ,einem Guss”
und beeindruckt durch Liebe zum Detail und durch die Schénheit der natirlichen Eigenschaf-
ten der verwendeten Materialien. Stilsicher entworfen bedient sie nur zuriickhaltend den
Drang nach groBen architektonischen Gesten, die dem Nimbus der Zeit entsprachen. Die
Torarkaden der LonsStraBe, Risalite und Tordurchgdnge, die Symmetrie der Fassaden, der
repetitive Rhythmus gleicher Elemente zeigt dieses Bedrfnis nach , Haltung”.

Zeitgleich mit den Braunschweiger Professoren Emil Herzig, Herman Flesche und Fritz Gers-
tenberg erhielt der Architekt Peter Koller 1937 den Auftrag, einen Flachenplan fiir eine neue
Stadt zu erstellen. 1938 entschied sich Hitler fiir den Plan Kollers®.

Der Bau der stadtbildpragenden Wohngebaude wurde unter Leitung des so genannten
Stadtbaubiiros 1938 begonnen3, dessen Leitung Peter Koller wenig spater bernahm. Trage-
rin des Wohnungsbaus war die ,Neuland — Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft” - noch
heute ist die Neuland (zwischenzeitlich umfirmiert in eine GmbH) alleinige Eigentliimerin der
Immobilien.

Das stadtebauliche Konzept hatte dem Geist der Zeit zu folgen. Mit der ,Gestaltung des Le-
bens im Raum® wollte man das Leben des Volkes gestalten. Eine Grundkonzeption des nati-
onalsozialistischen Stadtebaus war die Arbeit mit zellenartigen Siedlungseinheiten, die in
sich identitatsstiftend wirken und ein Gefiihl von Heimat herstellen sollten. Zusatzlich sollte
die Gemeinschaftsform (ber die Siedlungszelle hinaus als Ganzes in eine , Landschaftsform®
eingebettet sein®.

Dazu dienten Stilmittel wie die Schaffung von Sichtbezligen zwischen den einzelnen Sied-
lungszellen untereinander und sowie zu ihren gemeinsamen Mittelpunkten.

Ganz im Sinne des CIAM-Leitgedankens der Funktionstrennung wurde das Volkswagenwerk
nordlich und die Wohnstadt im abwechslungsreichen Geldnde stidlich des Mittellandkanals
errichtet. Gleichzeitig finden sich im Entwurfsplan von Peter Koller symptomatische Elemen-
te flir das hierarchische Gesellschaftsdenken, als dessen raumliche Umsetzung der Stadte-
bau fungierte: das Achsenkreuz mit dem Forum als Stadtkrone, die Siedlungsmasse in Orts-
gruppen gegliedert und landschaftlich aufgelockert, eingebunden in groRrdumige Verkehrs-
planung, die bereits damals von einer rasanten Zunahme des Individualverkehrs ausging und
nicht zuletzt Reprasentationszwecken dienen sollte.

% Institut fiir Stadtebau, Wohnungswesen und Landschaftsplanung der TU Braunschweig: Wolfsburg 1938 — 1988, S. 34
3 Dr. Wilhelm R. Krutsch: Wolfsburg, 1966, S. 33
* Institut fiir Stadtebau, Wohnungswesen und Landschaftsplanung der TU Braunschweig: Wolfsburg 1938 — 1988, S. 29
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Der Stempel des Griindungskonzeptes ist auch nach 70 Jahren Gberall im Stadtgrundriss ab-
lesbar, so dass Wolfsburg als stadtbaugeschichtliches Kontinuum ,erlebt” werden kann. Fir
die Identifikation der Biirgerinnen und Birger mit ihrer Stadt ist daraus allerdings nur dann
Gewinn zu ziehen, wenn die jeweiligen Qualitaten der einzelnen Entwicklungsschritte positiv
wahrgenommen werden. Die Basis dazu ist vorhanden: Nicht nur bei den ,H6fen”, auch bei
den nahe gelegenen Gebdudeensembles in den Gebieten ,,Wellekamp“ und ,Schillerteich”
handelt es sich um, in dieser Geschlossenheit, ungewdhnlich einpragsame und qualitatvolle
Siedlungsbestande’.

Innerstadtisches Wohnen in mehrgeschossiger geschlossener Bebauung mit grofizligigem
Freiraumanteil macht das urspriingliche Siedlungskonzept der Stadt aus. Heute bietet das
die Voraussetzungen fiir das aktuell am starksten propagierte stadtebauliche Modell. Auf
Grund der zentralen Stadtlage, der guten Vernetzung mit den angrenzenden Stadtbereichen
und der Ndhe wichtiger infrastruktureller Einrichtungen fligen sich die ,Hofe” gut ein in die
Bewegung zuriick in die Stadt und ins alte/neue Konzept der ,Stadt der kurzen Wege*.

Die Hofe — stadtebaulich-stadtraumliche Charakteristik in Stichpunkten
- Selbstadhnlichkeit der Hof-Einheiten

- Prinzip der Reihung / Wiederholung von Strukturelementen (Gebaudekubaturen,
Freiraum, Architekturelemente)

- Prinzip der Nachbarschaften

- Prinzip der freien Durchwegbarkeit des Quartiers fiir Fuganger

- Prinzip der Ost-West-Querachsen als ,,Anliegerstrallen”

- Prinzip der Nord-Siid-StraRenachsen als DurchfahrtsstraBen (héhere Hierarchiestufe)
- Systematik des FuBwege als eigenstandiges Netz

- ,Sonder-Intarsie” des Goetheparks mit der ehemaligen Goetheschule und dem
Wohn-Ring aus den 90er Jahren

- Die stadtebauliche Auspriagung von Ubergangssituationen bei FuRwegeverbindungen
(v.a. GoetheStralle, LessingStraRe), von Eingangssituationen bei Strallen (v.a.
Lonsstralie)

- Die Verschrankung des Quartiers an den Ecken , wo stadtraumlich-gestalterisch ein
Zusammenhang lber die Strallen betont wird — woran ablesbar ist, dass das Quartier
in engem gestalterischem Bezug zu den angrenzenden Quartieren/ StraBenzigen ge-
plant ist

- Baustrukturelles Sonderelement entlang der Ostseite der EichendorffstraBe mit
Kopfbauten besonderer Nutzung zu Heinrich-Heine-Stralle (Kirche) und zur Goethe-
straBe (Einzelhandel)

> Schriftenreihe der Stadtdenkmalpflege Wolfsburg Nr. 2: Wohnungsbau der 40er Jahre in Wolfsburg, 1993, S. 4
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Abbildung 3.: Stadt des KdF-Wagens, Grofigriinplan-Nordteil, 1938-1943, Entwurf: Landschafts- und Gartenge-
stalter: Heintz®

Wohnumfeld

Mit Hilfe des GroRgriinplans des Landschafts- und Gartengestalters Heintz sind die stadtpla-
nerischen Grundgedanken der Siedlungszellen - eingebettet in die Landschaft mit der Stadt-

krone auf dem Klieversberg, angelehnt an die ortliche Topographie - gut erkennbar und
nachvollziehbar.

Der abgebildete Stadtplanausschnitt von 1941 zeigt markant als Schwarzplan die Wohnhofe,
die noch heute in dieser Form bestehen.

® Institut fiir Stadtebau, Wohnungswesen und Landschaftsplanung der TU Braunschweig: Wolfsburg 1938 — 1988, S. 46
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Abbildung 4.: Historischer Stadtplan von Wolfsburg 1941, Quelle: Stadtarchiv Wolfsburg

Die Griindungsbauten der Stadt Wolfsburg wurden im Heimatschutzstil (ca. 1904 — 1945) er-
richtet. Sowohl in den Wohngebieten beidseits der PorschestraBe als auch im Steimker Berg
ist der Heimatschutzstil pragend fir den vereinheitlichenden Charakter gleicher Gebadude-
hohen, —tiefen und Dachformen.

Sonderelemente wie Balkone, Treppenhduser, Eingangssituationen sind in ihrer
Malstablichkeit einladend, in ihrer konsequenten Gestaltung jedoch auch distanziert - man
kuschelt nicht, man ist an seinem zugewiesenen Platz. Dass man nichts zu verbergen hat,
zeigt auch die konsequente Aufhebung einer klaren Grenzeziehung zwischen 6ffentlichem
und privatem Freiraum.

Eine klare Unterscheidung von Hof- und StralRenfassade ist kaum angelegt, der Bezug wird
durch den Charakter des Freiraums definiert. Dieser entspricht der “halblandlichen” Le-
bensweise mit Gartenland in unmittelbarer Wohnungsnahe, wenn Bedarf von Seiten der
Bewohner daran bestand. Im Rahmen einer groRstadtischen, stadtraumlich durchgeformten
,Block-Einfriedung” ein im Inneren einerseits egalitdres, andererseits hochst differenziertes
Wohnumfeld.

Die Hauser begleiten die HauptstraBen der ,Stadt des KdF-Wagens” als visuell geschlossene
und dennoch durchlassige dreigeschossige Randbebauung. Von der Blockrandbebauung ein-
gefasst, bilden Gebaudegruppen in zwei- und dreigeschossiger Bebauung die Wohnhofe mit
bepflanzten Grinflachen — eine Art Schale in der Schale: der Block als Quartier, der Hof als
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Nachbarschaft. Diese Anordnung fuhrt zu baulich streng gefassten Rdumen, unterstitzt
durch die Gberwiegend rechtwinklig aufeinander stoRenden StralRen.

Die Geschosswohnungen der Innenstadt waren vorwiegend fiir Arbeiterfamilien vorgesehen.
Die in der Stadt angestrebte soziale Struktur der Bevolkerung sollte als neues ,formgeben-
des Prinzip“ flir zuklinftige Stadtebauer gelten. Im Hof wurden Kinderspielplatze und Platze
zum Waischetrocknen angelegt. Aber auch der Stellplatzbedarf von einem PKW je Wohnung
wurde in die stadtebauliche Planung einbezogen. Diese Autos sollten spater in Garagenkom-
plexen oder als Parkplitze, parallel zu den Fahrbahnen angeordnet, untergebracht werden’.

Der Wohnungsbau sollte dem Erholungsbediirfnis der Arbeiterfamilien Rechnung tragen. Ei-
ne befriedigende Belliftung und Belichtung der anliegenden Hauser bis zum Erdgeschoss
sollte durch ausreichend vorhandene Stralenbdaume gesichert sein. Ebenso dazu gehorten
ausreichend breite Blrgersteige, die bei haufig zu erwartender Frequentierung zu Spazier-
wegen ausgebaut werden sollten, breite Vorgarten an den Fahrbahnen, sowie ein weitrau-
miges Radwegenetz zu den wichtigsten Parametern der Wohnumfeldgestaltung.

Nahezu vollstandig erhalten, ist die Siedlung ein ungewdhnlich anschauliches Zeugnis ihrer
Zeit. Im gesamten Ensemble sind die stadtebaulichen Leitgedanken erfahr- und erlebbar, ei-
ne besondere Atmosphare und der Kolorit einer anderen Zeit sind zu spiren.

7 Schriftenreihe der Stadtdenkmalpflege Wolfsburg Nr. 2: Wohnungsbau der 40er Jahre in Wolfsburg, 1993, S. 11
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2.5 Das Freiraumkonzept der ,Hofe”

Wolfsburg ist eine Stadt im Griinen. Dieses ist durch den in Innenlagen hohen Anteil an
gebundenen/privaten Freiflichen erlebbar, aber auch durch die flaichenmaRig sehr gute
Versorgung mit 6ffentlichem Freiraum.

Die griinen Hofe bilden in direkter Nahe zum Zentrum durch ihre stadtebauliche Pragnanz
und ihren halbprivaten/halb6ffentlichen Charakter ein ebenso ungewohnliches wie
hochwertiges Wohnumfeld. Mit ihrem inneren Wegenetz, den kleinen Aufweitungen und
dem raumlichen Zusammenspiel zwischen 6ffentlichen und privaten Bereichen sind sie ein
unverwechselbarer Baustein der innerstadtischen Freiraume von Wolfsburg?®.

Die Hofe verfugen iiber groRe, meist gering tiberbaute und versiegelte Grundstiicke®.

Die Freirdume des Untersuchungsgebietes gliedern sich in drei klar von einander unter-
scheidbare Freiraumkategorien:

. Offentliche Freifldchen

Diese verlaufen in Ost-West-Richtung zwischen dem Bereich Schillerteich und dem Ge-
biet Hohenstein, in Nord-Silidrichtung zwischen Kleistpark und Klieversberg und ver-
kntipfen das Gebiet der ,H6fe” in der Stadtlandschaft mit den Erholungsrdaumen in na-
turraumlich pragnanten Situationen (Schillerteich, Klieversberg, Hohenstein). Ful3- und
Radwege schaffen kurze Verbindungen im charakteristischen Wechsel der Stral3en; als
ErschlieBungsraume mit Zufahrten, Stellplatzen und Infrastruktureinrichtungen (Mill
etc.) und breiten Wohnhofen entsteht eine spannungsreiche Freiraumstruktur.

° Gemeinschaftliche Freiflidchen
In den Wohnhofen befinden sich nachbarschaftsbezogene Freirdume, die Aufenthalts-
qualitaten fir die gemeinschaftliche Nutzung der Bewohner haben. Heute werden die-
se Flachen teilweise als Sitz-, Grill- und Liegeplatze, Kleinsportfelder (Federball, Bas-
ketball, Volleyball) und insbesondere als Kinderspiellandschaften genutzt.

. Private Gdrten
In den Hofen finden sich abgegrenzte, zu Clustern zusammengefasste Mietergarten
(derzeit insgesamt 57 Garten), die jedoch nicht direkt dem EG-Bereich einzelner Hau-
ser zugeordnet sind, sondern durch eine Gebadudevorzone die der ErschlieBung und
Zirkulation dient, getrennt.

Diese 3-gliedrige Struktur bietet ein hohes Mal§ an Lebensqualitdt im Wohnumfeld und be-
starkt - wie die Erfahrung zeigt - langfristig die Wohnzufriedenheit, was Untersuchungen z.B.
in Hamburg Dulsberg gezeigt haben.

& Stadt Wolfsburg, Geschéaftsbereich Griin: Masterplan Griin, Innere Stadt, Vorentwurf, S. 14
o Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) Westliche Innenstadt Wolfsburg, Marz 2010, Gesellschaft fiir Stadtentwicklung
mbH, Bremen, S. 34
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3. Bestandsanalyse — Untersuchungsgebiet

3.1 Besonderheiten der Bauformen, Siedlungsstruktur und der Bauelemente

3.1.1 Gebaudekubatur und Bauelemente

Die Hauptstrallen, die den Untersuchungsbereich einfassen, werden von dreigeschossigen
Wohnbauten in Form einer aufgelockerten Blockrandbebauung gesaumt. Die inneren Berei-
che sind mit zwei- und dreigeschossigen Mehrfamilienhdausern bebaut, eingeschossige Bau-
ten waren in dieser Siedlung aus dem stadtebaulichen Kontext heraus nicht vorgesehen und
wurden nur als Sekundararchitektur in Form von Waschhdusern o.3a. realisiert.

Untersuchungen des Stadtbaubiiros unter der Leitung des Stadtplaners Peter Koller im Jahre
1940 dienten u. a. der Entwicklung von Normen, Typen, und somit der Rationalisierung des
Wohnungsbaus. Bei der Anordnung langerer Hauszeilen wurden gleiche Haustiefen zwischen
9,00 und 9,65 m realisiert, um den Austausch von Typen und damit Abwechslung in der Ge-
staltung zu ermdglichen und eine einheitliche Dachkonstruktion verwenden zu kénnen. Die
Wohngebdude erhielten Satteldachkonstruktionen mit Gberwiegend einheitlicher Dachnei-
gung und Pfannendeckung.

Die AuRenwdnde der Wohngeschosse wurden in traditioneller Mauerwerkstechnik mit Bims-
steinen errichtet. Sie tragen Putzfassaden, die unterschiedliche Texturen aufweisen. Die Au-
Renwandstarke im Erdgeschoss ist in der Mehrzahl der Gebaude ein Steinformat starker als
in den Obergeschossen. Wiederkehrende Bauelemente wie beispielsweise Balkone, Dach-
gauben, Erker gliedern die Gebaudekubatur und schaffen die pragnanten ausgewogenen
Proportionen dieser Wohnungsbauten.

Die Bauelemente der Gebaude, wie beispielsweise Hauseingdnge — Fenster — Tliren — Fassa-
denputz — Balkone — Erker — und Dacher, haben einen entscheidenden Einfluss auf die Ge-
staltung der Gebaude und die Wahrnehmung des Ensembles als eine in sich geschlossenen
Einheit.

Bei genauerer Betrachtung treten einzelne pragende Elemente in den Vordergrund, die die
ausgewogenen Proportionen betonen. In einer noch detaillierteren Betrachtung werden erst
die handwerklich fachmannisch ausgearbeiteten Materialbearbeitungen wie verschiedene
Putzstrukturen, profilierten Putzumrandungen, unterschiedlich geschnitzte Holzbalkenkdpfe
offensichtlich.

Durch dieses Zusammenspiel der Proportionen und der Betonungen bestimmter Bauelemen-
te wirkt das Quartier visuell als eine konsistente Einheit.

Im Folgenden werden die wichtigsten Elemente der Architektursprache im Einzelnen be-
schrieben, denn am sensiblen Umgang mit ihnen hangt die Wirkung des Denkmals ab, das es
bei sich veranderndem und zukiinftigem Gebrauch zu schiitzen gilt.

9 schriftenreihe der Stadtdenkmalpflege Wolfsburg Nr. 2: Wohnungsbau der 40er Jahre in Wolfsburg, 1993, S. 31
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3.1.2 Hauseingange und Portale

Innerhalb eines Gebaudes werden fiir die Hauseingange wiederkehrende Gestaltungsmotive
verwandt. Neben der Haustir selbst bilden Eingangstreppen und Eingangsgewande die wich-
tigsten Bauelemente zur Gestaltung der Zugangssituation. Die Kunststeingewadnde treten
kraftvoll in Erscheinung mit breitem Profil und scharierter Oberflache™'.

Die Hauseingdange werden durch Einsatz unterschiedlicher Stilelemente betont:

e Sturz horizontal oder als Torbogen ausgefiihrt mit Kunststeingewanden

e Tiirgewdnde (iberhoht mit Kunststeinverkleidung, Oberlichtfenster oder Balkenge-
simse

e Fingangspodeste mit ein bis drei Stufen aus Kunststein, Haustir in AuBenwandebene

o Treppenpodeste zweiseitig zuganglich aus Kunststein, Haustlir und Hauseingang in
diesem Fall im Gebaude zuriick liegend

3.1.3 Fenster und Tiiren, Fassadenputz

Die Fenster wurden als einfach verglaste Kastenfenster und in dem Material Holz ausgefiihrt.
Sie sind durch Sprossen in unterschiedlicher Zahl und unterschiedlichen Abstianden unterteilt
und wurden mit einem weil3en Anstrich versehen.

Die Fenster in den Treppenhdusern bestehen aus Einfachfenstern mit Einfachverglasung und
betonen zusatzlich mit ihrer Sonderform den Treppenhausbereich, der so in der Fassade klar
ablesbar wird.

Die Fensterleibungen sind durch Putzfaschen sowohl durch die glatte Oberflachenstruktur
als auch durch den weilRen Anstrich betont und heben sich dadurch von der librigen Fassa-
denflache ab. Die Fenster wirken in der Fassadenflache groBer als sie tatsachlich sind, fligen
sich aber wieder gefallig in die Gesamtproportion der Fassade ein.

Sprossen: Horizontal und/oder vertikal

Fenstersturz: Horizontal oder gebogen

Fensterteilung: Einfligelig und zweifllgelig (hdufigste Teilung)
Verschattung: Einige Fenster im Erdgeschoss mit Holzklappldaden

" stadt Wolfsburg, GB Stadtplanung und Bauberatung: Gestaltungsfibel Siedlung Steimker Berg Wolfsburg: 2002, S. 13
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Die stralRen- und gartenseitigen Hauseingange sind differenziert ausgebildet in Abhangigkeit
von Haustyp und Lage des Gebaudes in der Siedlung.

Die Hauseingangstiiren bestehen wie die Fenster ebenfalls aus Holz und weisen unterschied-
liche Kassettenunterteilungen auf, die mit Holz geflllt oder/und als Oberlicht ausgebildet
sind.

Briefkastenschlitz:  Im unteren Turblattdrittel
Oberlicht: Einfachverglasung, Klarglas, Gber gesamte Tirbreite
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In der Siedlung der Wolfsburger Héfe kamen unterschiedliche Arten der Fassadenputz-
ausbildung und unterschiedliche Putzfarben zum Einsatz. Daraus resultieren unterschiedliche
Oberflachentexturen, die bei Streiflicht die Fassade in unterschiedlicher Weise lebendig
werden lassen.

3.14 Balkone

Balkone wurden in kompletter Holzkonstruktion oder in Mauerwerk ausgefiihrt. Beide Aus-
fihrungen entsprachen der ortsiiblichen Materialwahl und lassen die vom Heimatschutzstil
gepragte Architektursprache erkennen.

Gemauerte Balkone:

Stutzpfeiler: Gemauert und verputzt, Putzstruktur ahnlich Fassadenputz, aber feiner

Briistung: Gemauert und verputzt oder Holzkonstruktion. Wenn gemauert, dann
Briistung kassettenférmig mit unterschiedlichen Putztiefen verputzt
(intensive Licht/Schatten-Wirkung)

Decken/Boden: Massiv, oberster Balkon historisch mit/ohne Uberdeckung. Horizontale
Betonung in Deckenhdhe mit Hilfe von Uber die gesamte Breite durch-
laufender Gesimse
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3.1.5 Dachlandschaft

Die Satteldacher sind ein gestaltbildendes Merkmal der Siedlung. Daher ist auf den Erhalt
der Dachlandschaft besonderes Augenmerk zu legen. Gestaltgebend sind Dachform, Einde-
ckung, Gauben und Dachflachenfenster.

Die Walmdacher haben an den Traufseiten einen unterschiedlich breiten Dachiiberstand,
der teilweise mit aufwandiger und schlichter gesimsahnlicher Profilierung verputzt wurde.
Ebenso bilden fachkundig geschnitzte Schmuckdachbalken den Dachiiberstand.
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Fast alle Hauser waren urspriinglich nur mit Sattel- oder Schleppdachgauben ausgestattet,
die beispielsweise die Achsen der Eingangsportale betonen. Die Anordnung der Gauben er-
zeugte eine Dachflachengestaltung, die mit der Fassadengestaltung in Einklang stand und
den Fassadenrhythmus wohlproportioniert wieder aufnahm.

Etwa die Halfte der Dachboéden wurde in den 1980er Jahren zu Studiowohnungen ausgebaut.
Die Dachlandschaften wurden durch neue groRere Gauben mit Zinkblecheindeckung und
durch Dachflachenfenster ergdnzt. Teilweise weisen die Dacher durch die nachtraglichen
Ausbauten Uberformungen auf, die dem Gesamtkonzept des duReren Erscheinungsbildes
der Gebdude entgegenstehen.

Werden zuklinftig neue Dachgeschossausbauten in Angriff genommen, muss die Dachgestal-
tung an den Rhythmus der Fassadengestaltung angepasst und Uber den Rickbau der vor-
handenen Missstande systematisch quartiersbezogen nachgedacht werden.
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3.2  Technische und qualitative Gebaudebewertung — die“Lupe”

3.2.1 Nutzungsanalyse und -anforderungen

Die Wohngeb&ude des Blockrandes wurden in stadtrdumlich bedeutsamen Ubergangsberei-
chen von der Heinrich-Heine-Stralle, SchillerstraBe und GoethestralRe in den Erdgeschossen
mit Gewerbeflachen fiir Dienstleistungen, Geschafte und Biroflachen erganzt. Im GroRgriin-
plan von Heintz ist die Anordnung von Ladennutzungen an den platzartigen Aufweitungen
der stadtebaulichen Grundfigur erkennbar. Im inneren Bereich der Hofe waren keine ge-
werblichen Nutzungen vorgesehen. Die Ladengeschifte sollten die Versorgung der Bewoh-
ner mit Waren des taglichen Bedarfs decken.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich in den Gebduden, die Neuland-Eigentum sind, 936
Wohn- und 55 Gewerbeeinheiten.

Die Bebauung 0Ostlich der EichendorffstralRe ist in privatem Eigentum und durch eine Nutzung
aus nicht stérendem Kleingewerbe und Wohnen gepréagt. Die EichendorffstraRe ist eine Art
guartiersinterne Geschaftsachse, die stark von Leerstand betroffen ist.

Die Siedlung der Hofe wurde im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus errichtet. Da nach da-
maligem Zeitgeist besonders ,kinderfreundliche” Stadte und Wohnungen gebaut werden
sollten, wurden die fertig gestellten Wohnungen durch die Neuland Wohnungsbaugesell-
schaft Gberwiegend an kinderreiche Familien zugewiesen. Infolge dessen waren jiingere Fa-
milien mit mehreren Kindern liberreprasentiert. Jedoch mussten sich die Familien auf kleins-
ten Raum beschranken.

Erlduterung der , Lupe”

] #mtrt* ABGRENZUNG DES
1 2.....0 LUPENBEREICHS

Abbildung 5.: Abgrenzung des Lupenbereichs,
Kartengrundlage: Stadt Wolfsburg, Quelle: Neuland GmbH
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Wie bereits eingangs erldutert, wird innerhalb des Untersuchungsgebiets ein Teilbereich als
sogenannte ,Lupe” naher untersucht. Die Lupe umfasst den siidlichen Bereich der Gangho-
ferstraBe und den nordlichen Bereich der Gustav-Freytag-Strafle. Aus der Lupe lassen sich
alle Informationen ableiten, die fiir den Erhalt der Eigenart des gesamten Quartiers und die
zukunftsweisende Entwicklung erforderlich sind.

Barrierearme Erreichbarkeit der Wohnungen

Alle Erdgeschoss-Wohneinheiten im Untersuchungsraum wurden nicht ebenerdig angelegt,
sondern waren nur Uber mehrere Stufen (je nach Geldandeverlauf) iber Erdreich erreichbar.
Infolge dessen sind keine Wohnungen ohne zusatzliche Mallnahmen der Hohenliberwindung
barrierearm zuganglich. Die Zugangssituationen und die Treppenhauszuschnitte der Gebau-
debestande sind unterschiedlich, so dass auch die Entscheidung liber die jeweils notwendige
MaBnahme nur in Abhdngigkeit von den Randbedingungen der Bestdnde gefillt werden
kann.

Barrierefrei im Sinne der DIN-Normen kdnnen die Wohnungszuschnitte nur mit erhéhtem fi-
nanziellen Aufwand und dem entsprechenden Platzbedarf hergestellt werden. Die vorhan-
dene Bausubstanz bietet aufgrund ihrer vorrangig flir heutige Wohnbediirfnisse klein zuge-
schnittenen Raume kaum die richtigen Voraussetzungen, um den Anforderungen der Barrie-
refreiheit zu genigen.

Balkonanbauten

Gute Wohnqualitat wird heute mehr denn je mit der Qualitdt und dem Gebrauchswert der
privaten AuBenraume verbunden. In Innenstadtlagen ist der Balkon aus der Sicht der Nutzer
einer der begehrtesten Attribute, die eine Wohnung aufweisen sollte.

Bereits in der urspriinglichen Planung der Bebauung waren Balkone enthalten und wurden in
einigen Gebduden der Siedlung realisiert. In der weiteren Beschaftigung mit dem Quartier ist
im Hinblick auf notwendige AnpassungsmalRinahmen en detail folgendes zu klaren:

e Wo waren Uberall Balkone geplant?
e Wo wurden sie tatsachlich realisiert?

e Wo konnten sie entsprechend der urspriinglichen Planungen sozusagen ,komplet-
tiert” werden?

e Wo sind weitere Neuplanungen von Balkonen denkbar im Einklang von Denkmal-
schutz und sinnvoller Positionierung?

Andere Gebdaude sollen nachtraglich durch neue vorgestellte Balkone erganzt werden. Auch
hier gilt, dass nur die daflir geeigneten Gebadude und Balkonstandorte in Abhangigkeit von
der jeweiligen Fassadengestaltung im Einzelfall je Gebdaude ermittelt und mit dem Denkmal-
schutz abgestimmt werden miissen. Neue Balkone sind vorrangig an der strallenabgewand-
ten Seite vorzusehen und der Standort bei mehreren Balkonen moglichst komprimiert auf
der Fassadenflache, so dass der ,Storfaktor” Balkon moglichst wenig die gesamte Fassaden-
wirkung beeintrachtigt.
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WohnungsgroBen und Mieteralter

GemalR Hitlers Erlass (1940) ,Das Grundgesetz des sozialen Wohnungsbaus” waren Mindest-
raumgroRen vorgeschrieben: Eine Drei-Zimmer-Wohnung von 62 m? beinhaltete eine Wohn-
kiiche mit 22 m?, Schlafzimmer 16 m?, weitere Zimmer 10 m? und Nebenrdume. Diese Zahlen
waren das Ergebnis jahrelanger ingenieurmaRiger Arbeiten in den staatlichen Einrichtungen
zur Grundrisstypisierung™?.

Im Lupenbereich sind die WohnungsgroRen wie folgt verteilt:

Grof3e der Wohnungseinheiten im Lupenbereich in %

2% 5% 2%

28%
B Wohnflache 60 - 64 m?
B Wohnflache 55 - 59 m?
Wohnfldche 50 - 54 m?
B Wohnflache 45 - 49 m?
48% B Wohnflache 40 - 44 m?

15% 0% m Wohnfliche 35 - 39 m?
Diagramm 1: Tortendiagramm zu den Gréf3en der Wohnungseinheiten im Lupenbereich, Quelle: Neuland Gpglshnflache 30 - 34 m?

In den 1960er und 1970er Jahren lebten Gberwiegend mehrkopfige Haushalte in den Woh-
nungen der Innenstadt. Nach dem Auszug der Kindergeneration reduzierte sich die Haus-
haltsgroRe auf Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte der Elterngeneration. Diese werden nun-
mehr sukzessive durch Zuziehende in den Stadtteil und durch Zuwanderer nach Wolfsburg —
wiederum in der Mehrzahl Ein- und Zweipersonenhaushalte — ersetzt. Die Zunahme des
Wohnflachenverbrauchs lasst sich jedoch nicht ,per Verordnung” reglementieren oder gar
umkehren. Insofern sind hier stadtebauliche MaRnahmen zur Anpassung der Wohnungs-
und Infrastruktur zwingend erforderlich®.

Bei ndherer Betrachtung der WohnungsgroRenverteilung in der Lupe ist auffallig, dass nahe-
zu 50 % der Wohnungen nur eine GréRe von 45 — 49 m? Wohnflache aufweisen. Es handelt
sich Uberwiegend um Zweiraumwohnungen.

2 Schriftenreihe der Stadtdenkmalpflege Wolfsburg Nr. 2: Wohnungsbau der 40er Jahre in Wolfsburg, 1993, S. 21
13 Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) Westliche Innenstadt Wolfsburg, Marz 2010, Gesellschaft fur Stadtentwicklung
mbH, Bremen, S. 25
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Anteil

Quelle:

Altersstruktur Westliche Innenstadt - Gesamtstadt

60%
50%
40%
30%
20%
- F
O% T T T T
0 bis unter 15 15 bis unter 25 25 bis unter 55 55 bis unter 65 65 Jahre und alter
Jahre Jahre Jahre Jahre
Altersgruppen
@ Handwerkerviertel B Quartier Hallenbad O Hofe
O Klieverhagen B Wellekamp O Gesamtstadt

Stadt Wolfsburg, FB 21 - Strategische Planung/Stadtentwicklung/Statistik Stand: 30.06.2008

Diagramm 2: Altersstruktur in der Westlichen Innenstadt und in der Gesamtstadt. Quelle: : GfS Bremen: Inte-
griertes Entwicklungskonzept (IEK

Zum Stichtag 30.06.2008 lebten in den ,Hofen” insgesamt 1.724 Einwohner. Hier hat
sich die Bevolkerung seit 1997 um 318 Einwohner, das heilt um Gber 18 % reduziert*.

Kinder und Jugendliche unter 15 Jahren sind mit 9 % rund vier Prozentpunkte un-
ter dem stadtischen Durchschnitt vertreten.

Die Altersgruppe der Senioren (iber 65 Jahre ist mit 20 % bzw. drei Prozentpunk-
ten gegenliber dem Durchschnitt der Gesamtstadt unterreprasentiert.

Die Gruppe der 25- bis unter 55-jdhrigen (51 %) ist mit zehn Prozentpunkten ge-
genliber der Gesamtstadt stark Gberreprasentiert.

Die Hofe verfligen liber den hoéchsten prozentualen Anteil an Berufstdtigen in-
nerhalb der Westlichen Innenstadt.

Der Auslédnderanteil ist in den ,Hofen” mit 15,7 % der geringste im Vergleich zu
den Ubrigen Quartieren der Westlichen Innenstadt, jedoch deutlich hoher als der
gesamtstadtische Anteil mit 9,8 %".

" Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) Westliche Innenstadt Wolfsburg, Marz 2010, Gesellschaft fur Stadtentwicklung
mbH, Bremen, S. 27
1 Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) Westliche Innenstadt Wolfsburg, Marz 2010, Gesellschaft fur Stadtentwicklung
mbH, Bremen, S. 27
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Sowohl die WohnungsgroRenverteilung als auch die Giberproportional vertretene Gruppe der
25- bis unter 55-jahrigen untermauern deutlich die Notwendigkeit, das Wohnungsangebot
anzupassen, um alle Altersklassen in der Bevolkerung anzusprechen, vor allem Familien mit
Kindern und die Generation 50+.

Fluktuation und Leerstand

Die nachfolgende Grafik zeigt die Fluktuationsquote in der Lupe:

Diagramm 3: Sdulendiagramm Fluktuation 2008 und 2009 im Lupenbereich. Quelle: Neuland GmbH

Die Fluktuationsquote im Bereich der Lupe liegt durchschnittlich Gber 15 % mit jahrlich stei-
gender Tendenz bei gleichzeitig niedriger Leerstandsquote. Aus diesen Daten ist ersichtlich,
dass die Vermietung der Wohnungen zwar mit kurzen Leerstandszeiten erfolgt, aber ein
Mieterwechsel auffallig hdufig stattfindet.

Als erganzende Information wird hier auf das Stadtstrukturkonzept verwiesen, das im Auf-
trag der Stadt Wolfsburg fiir den gesamten Stadtbereich erstellt wurde. Im Abschlussbericht
sind fiir den Bereich Stadtmitte folgende Zusammenhange beschrieben:

Eine sehr niedrige Belegungsdichte von unter 1,5 Einwohnern je Wohnung kennzeichnet die
Stadtmitte.

Waéhrend fir Stadtmitte und Schillerteich anhaltende Einwohnerriickgange vorausberechnet
werden (jeweils 37 % Riickgang bis 2020), fallen diese in kleinteilig strukturierten Stadtteilen
wie beispielsweise im Steimker Berg deutlich geringer aus.
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Insgesamt handelt es sich um einen begehrten Stadtteil, der Vermietungsstand ist hoch.
Wohnungsgroflen und —ausstattungen entsprechen jedoch vielfach nicht den gednderten
Anforderungen®®.

Fazit:

Die Belegungsdichte von unter 1,5 Einwohnern je Wohnung zeigt auf, dass es sich je zur Half-
te um Single- und Zweipersonenhaushalte handelt. Der Prognose der Einwohnerriickgange
basiert auf der Annahme der derzeitigen Bevélkerungszusammensetzung. Werden zukinftig
mehr Familien angesiedelt, wird sowohl der Einwohnerriickgang reduziert als auch die Mie-
terbindung und Identifikation mit dem Quartier gefordert.

16Fortschreibung des Stadtstrukturkonzepts Wolfsburg fiir den Bereich der inneren Stadt, Abschlussbericht Mai 2006, BPW
Hamburg, S. 36

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH Seite 33



Vorbereitende Untersuchungen Stadt Wolfsburg — Die Hofe

Zusammenfassung der Lupenbetrachtung

Wohnungsgrofien in der Lupe:

= Keine Wohnung groRer 65 m? Wohnflache
= Durchschnittliche WohnungsgréRe 45 — 59 m?
= Uberwiegend 2-Zimmer und 2 1/2 -Zimmer-Wohnungen

Fluktuation in der Lupe:

Hohe Fluktuationsquote (durchschn. 15 % mit steigender Tendenz)

= Geringe Bewohnerbindung / Einwohnerbindung an Wolfsburg

= Geringe Standortindentifikation / Geringe Gewichtung der Quartierqualitat
= Hoher Immobilienverschleild

Offensichtlich werden Wohnanforderungen und Wohnbediirfnisse nicht mehr langfristig,
sondern nur noch Uber einen kurz- oder mittelfristigen Zeitraum erfillt. Die Ursachen dieser
Entwicklung sind vielschichtig:

Das Angebot an WohnungsgrofRen ist stark monostrukturiert und deckt nicht
den Bedarf an mittlerem und grofem Wohnraum.

Die hohe Fluktuationsquote und die geringe Leerstandsquote legen den
Schluss nahe, dass die Wohnungen nur aufgrund ihrer zentralen Lage fir Er-
werbsfahige im mittleren Alter gefragt sind.

Die kleinen WohnungsgroRBen verhindern die Ansiedlung von Familien und
behindern damit die dringend notwendige Verjlingung des Stadtteils Stadtmit-
te.

Finanzielle kommunale Unterstitzungen in Kombination mit den kleinen
WohnungsgroRen fordern eine liberproportionale Belegung der Wohnungen
durch Leistungsempfanger. Die Durchmischung und Integration von Bevolke-
rungsgruppen wird dadurch erschwert.

Die Erdgeschosswohnungen sind nur Uber Stufen zuganglich und damit nicht
ohne Hilfsmittel barrierearm erreichbar. Fir dltere Menschen sind sie daher
weniger geeignet.

Die Auswirkungen von Volkswagen als grofStem Arbeitgeber in der Region sind
nicht nur auf dem Arbeitsmarkt, sondern auch auf dem Wohnungsmarkt deut-
lich splrbar. 12,3 % der Bewohner in den Héfen haben in Wolfsburg ihren
Zweitwohnsitz und ihren Lebensmittelpunkt an einem anderen Ort. Die klei-
nen Wohnungen sind bei Pendlern beliebt, fordern jedoch nicht die Identifika-
tion mit dem Quartier.
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3.2.2  Musterprojekt Gustav-Freytag-Str. 1

UNTERSUCHUNGS-
RAUM

GUSTAV-FREYTAG-
STRARE 1

Abbildung 6: Position der Gustav-Freytag-Str. 1 im Untersuchungsraum.
Kartengrundlage: Stadt Wolfsburg, Quelle: Neuland GmbH

Das denkmalgeschiitzte Mehrfamilienhaus Gustav-Freytag-Str. 1 dient der Neuland
Wohnungsgesellschaft als Musterprojekt. Es umfasst insbesondere unter Einbeziehung einer
vielzahl von Fachkompetenzen die detaillierte Untersuchung des Bestandes und der
Gegebenheiten vor Ort, die Selektion in Frage kommender Modernisierungsvarianten fiir das
Objekt, die ausfiihrliche Bearbeitung der Planung sowie die Realisierung.

Durch das aktive und frihzeitige Einbeziehen aller Beteiligten aus den Bereichen
Stadtplanung, Denkmalpflege, Planung, Bauausfiihrung, Qualtitatsprifung und
Begleitforschung wurden die spezifischen Anforderungen, insbesondere vor dem
Hingergrund Nachhaltigkeit, ~Wirtschaftlichkeit und Ubertragbarkeit ausreichend
berlicksichtigt und effizient umgesetzt.

Struktur des Vorgehens sowie Ergebnisse des Musterprojekts sollen Grundlage der weiteren
Modernisierungspraxis der Neuland GmbH insbesondere im Bereich des denkmal-
geschitzten Gebaudebestands sein.

Folgende Betrachtungsebenen wurden schwerpunktmalig bewertet:

Kostengiinstigkeit (Wirtschaftlichkeit),

Energieeffizienz (CO2-Minderung),

Wohngesundheit (Behaglichkeit),

Nutzungsgerechtigkeit (Zukunftsanforderungen, Bedarfserfillung) und
Modellhaftigkeit.

In der Projektvorbereitung wurden zunachst alle relevanten Projektdaten erfasst. Grundlage
hierfir bildete die detaillierte Bestandserfassung und Analyse, um das Gebdude / die
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Bausubstanz mit all ihren Starken und Schwachen genau zu kennen und um darauf mit
einem angepassten Modernisierungskonzept reagieren zu kdnnen.

Zur Bestandserfassung wurde eine Erfassungs- und Bewertungsmatrix in 4 Ebenen
entwickelt. Nach der Festlegung moglicher Modernisierungsvarianten unter Einbeziehung
der zuvor beschriebenen Betrachtungsebenen wurden diese bewertet und abgewogen.

Die nachfolgenden Erlduterungen zeigen in Kurzfassung Teilbereiche der bisherigen
Erkenntnisse und Ergebnisse.

In der weiteren Bearbeitung sind noch einige Planungsleistungen erforderlich, bevor die
Realisierung des Projektes gestartet wird.

Ubertragbarkeit des Musterprojektes

Das Projekt hat Pilotcharakter, da die gewonnen Erkenntnisse und Ergebnisse unmittelbar
auf benachbarte Gebaude, die liber eine vergleichbare Gebaudesubstanz verfligen, anwend-
bar sind. Die Sanierungsvarianten lassen sich durch Anpassung an die jeweils gednderten
Rahmenbedingungen auf den gesamten denkmalgeschiitzten Bestand gleicher Baujahre
Ubertragen. Das Projekt kann dariiber hinaus auf groRes liberregionales Interesse im Woh-
nungsmarkt stoflen durch die Abwagung aller Entscheidungen auf allen Betrachtungsebe-
nen.

Sanierungsziel des Musterprojektes

Ziel ist es, die bei der Sanierung des Pilotgebdaudes gewonnenen bauphysikalischen Erfah-
rungswerte sowie die gestalterischen und handwerklichen Erkenntnisse auf den Gebaudebe-
stand der Hofe insgesamt zu Ubertragen. Die damit verbundenen tbergeordneten Ziele fiir
das Quartier sind:
e energetische Optimierung der Bausubstanz unter Bericksichtigung der denkmal-
pflegerischen Belange

e nachhaltige Erweiterung des Spektrums an Wohnangeboten
o die stadtteilbezogene Wohnungsnachfrage zu befriedigen
e auch zukiinftig attraktive und bezahlbare Wohnungen anbieten zu kénnen

e durch den Einsatz von 6kologisch unbedenklichen Baustoffen den groRen Vorteil
auszuweiten, dass die Gebdude zur Entstehungszeit aus nicht belasteten Bauma-
terialien errichtet wurden. Durch die Wahl der Haustechnik ist ein wohnhygie-
nisch einwandfreies Raumklima sicher zu stellen

das dullere Erscheinungsbild der Gebaude und des Wohnumfeldes nach dem his-
torischen Vorbild zu sichern und wieder herzustellen

Bautechnische Daten zum Gebdude des Musterprojektes

Lage: Gustav-Freytag-StralRe 1, Innenstadt von Wolfsburg

Bauweise: massive Mauerwerkswande, Holzbalkendecken, Kastenfenster
Typ: dreigeschossiger Zweispanner

Keller: volle Unterkellerung

Dach: Walmdach mit Teilausbau

Beheizung: zentrale WW-Heizung mit Anschluss an die Fernwarmeversorgung
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Energetische Bewertung des Musterprojektes

Bestand — Konstruktion

Die AuBenwande bestehen aus zwei verschiedenen Wandaufbauten: Im EG wurden 40 cm-
dicke Ziegelsteinwande hergestellt, in den Obergeschossen wurden spezielle Formsteine aus
Bims fur eine 25 cm dicke Wand verwendet.

Kellerdecke und Decke zum Dachboden wurden damals nicht weiter gedammt.

Warmeverluste je Bauteil:

EG-AuBenwand: 1,09 W/(m?3K)
OG AulRenwand: 1,03 W/(m?3K)
Kellerdecke: 1,74 W/(m?3K)
Decke zum Trockenboden: 0,18 W/(m?2K)
Kastenfenster: 2,60 W/(m2K)

Die Kastenfenster in diesem Gebaude befinden sich aufgrund der regelmaBigen Pflege in ei-
nem altersgerechten und funktionstiichtigen Zustand.

Bestand — Haustechnik

Im Keller befindet sich die Warmeulbergabestation der Wolfsburger Fernwarmeversorgung.
Uber mehrere senkrechte Steigestrdnge gelangt das Heizwasser an Stahl-GuR-Heizkérper.
Diese sind teilweise unter den Fenstern, teilweise neben den Fenstern auf der AuRenwand,
teilweise befinden sie sich an Innenwanden neben und hinter den Zimmertiren.

In der Vergangenheit trat aufgrund der ungiinstigen und durch Mdblierung ungleichmaRigen
Warmeverteilung wiederholt Schimmelbefall der Auenwande auf.

Die Heizverbrauchsabrechnung wird durchgefiihrt auf der Basis von Verdunstungsmessun-
gen pro Heizkérper zuziglich Grundbetrag.

Das Bestandsgebaude hat einen berechneten Energiebedarf und CO2-Emissionen von:

Das Gebaude wurde von Anbeginn mit Fernwarme aus dem VW-Kraftwerk versorgt, die aus
heutiger Sicht als nachhaltig und erstrebenswert eingestuft wird:

Vitat aus dem Zertifikat der Hochschule Lausitz Uber die hocheffiziente Kraft-Warme-
Kopplung der VW-Kraftwerk GmbH, 09.12.2009:

Die von der LSW vertriebene Fernwdrme ist als ErsatzmafSsnahme an Stelle der Verpflichtung
zur Nutzung erneuerbarer Energien anzusehen.

Bewertung des Schallschutzes innerhalb des Gebdudes

Die Gebdudesubstanz wurde hinsichtlich Tritt- und Luftschallschutz bezogen auf den Bautei-
en Geschossdecken, Treppenhauswéande, Treppenlaufe und Wohnungstrennwande naher
untersucht.

Das Schallschutzgutachten zeigt neben weiteren kleineren Defiziten erheblichen Handlungs-
bedarf sowohl fiir den Tritt- als auch Luftschallschutz der Geschossdecken auf. Hier wird der
Mindestschallschutz nach DIN 4109 nicht erreicht.
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Die vorhandenen Wohnungstrenndecken tiber Erdgeschoss bestehen aus Holzbalken mit
oberseitig aufgebrachter Dielung aus Nadelholz, Schlacke in den Gefachen und unterseitigem
Putz auf Schilfrohrmatten ohne Feinlattung.

Schall- und Brandschutz-Bewertung des Musterprojektes

Bestand Schallschutz:

Das Messergebnis der Luftschallmessung ergab ein bewertetes Bau-Schallddmm-Mal}
vorh. R'w =44 dB - 60 dB.

Das Messergebnis der Trittschallmessung ergab einen bewerteten Norm-Trittschallpegel
vorh. L'n,w =56 dB - 70 dB.

Anforderungen Schallschutz:

Die Anforderungen des Mindestschallschutzes fir Wohnungstrenndecken liegen bei

erf. R'w = 54dB und

erf. L'n,w =53 dB -2dB Vorhaltemal.

Der erhohte Schallschutz liegt bei groRer/gleich R'w = 55 dB und kleiner/gleich L'n,w = 46
dB.

Geplante Ausfiihrung Schall- und Brandschutz:

Brandschutztechnisch ist deckenunterseitig eine Ertlichtigung notwendig. Diese Ertlichtigung
kann durch eine zugleich schallschutztechnisch vorteilhafte freitragende Unterdecke (60 mm
Mineralwolle zzgl. 25 mm Gipskarton-Massivbauplatte A2) erfolgen. Die Brandschutzqualitat
wird verbessert auf F 60-B.

Der Luftschall kann auf 54 dB ohne Anderung des FuBbodenaufbaues verbessert werden.
Das TrittschallddmmmaR wird durch die Unterdecke auf ca. 54 dB verbessert und uber-
schreitet damit die erf. L'n,w =53 dB um ca. 1 dB.

Barrierearme Erreichbarkeit der Wohnungen des Musterprojektes

Das Gebaude Gustav-Freytag-Str. 1 bietet sich nicht an fiir den Einbau eines Aufzugs, da das
Treppenhaus nicht ausreichend Platz fir den Einbau bietet. Die Wohnungen im Erd- und 1.
Obergeschoss der Gustav-Freytag-Str. 1 konnten mittels Treppenlift im Treppenhaus barrie-
rearm erschlossen werden. Die drei Zugangsstufen zur Gebaudeeingangstiir missten auRRen
durch eine Rampe erganzt werden.

Werden Wohneinheiten neu formiert und die Grundrisse verandert, kann teilweise auf heu-
tige Bedirfnisse groRerer Bader und groRerer Bewegungsraume eingegangen werden.

In der Gustav-Freytag-Str. 1 besteht zwar die Moglichkeit des barrierearmen Zugangs der
Wohnungen im Erd- und 1. Obergeschoss, jedoch erreichen die Raumzuschnitte nicht die
nach DIN geforderten Bewegungsraume im Sinne der Barrierefreiheit.

Balkonanbauten des Musterprojektes

Im 1. und 2. Obergeschoss sind neue Balkonanbauten auf der der Strallenseite abgewandten
Fassadenseite vorgesehen, im Erdgeschoss wird die Verbindung der Wohnraume mit den
privaten AuRenrdumen Uber eine neue Terrassenflache hergestellt.

Es handelt sich hier um die Nordseite des Gebaudes. Aus der Sicht der Nutzer ist diese Him-
melsrichtung nicht favorisiert. Aus Griinden des Denkmalschutzes wird der Standort zur
StralRenseite jedoch nicht weiter verfolgt.
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Plan 2: Gustav-Freytag-Str. 1, Planung Grundrisse Erd- und 1. Obergeschoss
Quelle: Fehrenberg und Partner, Architektur- und Sachverstidndigenbiiro
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Plan 3: Gustav-Freytag-Str. 1, Planung Grundrisse 2. Ober- und Dachgeschoss,
Quelle: Fehrenberg und Partner, Architektur- und Sachverstdndigenbiiro
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3.3 Wohnumfeldgestaltung

Die Grinstruktur des Untersuchungsgebietes mit seinen differenzierten Griinrdumen und
dem entwickelten GroRBbaumbestand tragt entscheidend dazu bei, den Ruf Wolfsburgs als
eine der griinsten Stadte Deutschlands zu férdern. Dazu tragen auch die Feinstruktur der
Vorgarten, der griinen Fugen zwischen den Baukorpern und die Vielfalt der privaten kleinen
Garten in den Hofen sowie die individuelle Gestaltung von Erkern und Balkonen bei.

Wie die Bestandsaufnahmen zeigen, sind die urspriinglichen Anlagen durch intensive Nut-
zung, Anderungen durch unterschiedliche Mietergruppen und VerschleiR tber lange Zeit-
raume stark verandert. Die Gliederung der Mietergdrten ist teilweise verloren gegangen,
Pflanzungen sind Uberaltert und zerstort, Wildverbiss tritt stellenweise auf. Raumwirkungen
sind durch ungepflegte Pflanzungen verstellt, zum Teil wurden Stellplatze in die Hofe verlegt.
Die befestigten Flachen weisen unterschiedliche Belagsqualitdten auf.
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3.3.1 FuB- und Radwegenetz

Stadtfugen sind Abfolgen von griin gepragten Freirdumen, die eingebunden in den Stadt-
raum in Ost-West-Richtung verlaufen. Dies ist der Bereich der langsamen Geschwindigkeit,
des FuRgangers. Die Stadtfugen bieten heute schon ein vielfaltiges, fast labyrinthisches We-
genetz, das sich versetzt zu befahrenen Strallen zwischen den Bauten entwickelt.

Stadtfugen leben vom Wechselspiel von Offentlichem und Privatem (beispielsweise im Be-
reich der griinen Héfe). Die Uberginge von der PorschestralRe in die Fugen sind deutlicher
herauszuarbeiten, Querungen der StralRen zu erleichtern und Barrieren im externen Fortlauf
zu beseitigen®’.

Das Ful3- und Radwegenetz ist in seiner Fihrung zum Teil unterbrochen, die Orientierung
unlibersichtlich. Den Eingangsbereichen kommt hierbei eine wesentliche Bedeutung zu, die-
se bedurfen der gestalterischen Aufwertung.

Die versiegelten Flachen sollten aus 6kologischen Griinden mdglichst mit durchlassigen Ma-
terialien befestigt sein, um den Wasserkreislauf durch Versickerungsmoglichkeiten zu unter-
stltzen.

7 Stadt Wolfsburg, Geschéaftsbereich Griin: Masterplan Griin, Innere Stadt, Vorentwurf, S. 25
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3.3.2 Vegetation

Entsprechend der Neuformulierung der raumlichen Struktur ist unter Einbeziehung insbe-
sondere des Baumbestandes im Rahmen der Sanierung ein Neuaufbau der raumbildenden
Bepflanzungen durch Gehdlz, Hecken im Nahbereich und auch durch robuste Stauden vor-
zunehmen und so die Gartenstadtatmosphare der Hofe wiederzugewinnen.

Quartierseinginge und Uberginge in die Nachbarquartiere bediirfen einer signifikanten Ge-
staltung mit klarer Wegefiihrung und Raumbildung, unterstiitzt durch charakteristische Soli-
targeholze.

3.3.3 Beleuchtung

Die Stadt Wolfsburg hat 2009 die Untersuchung der gesamten stadtischen Beleuchtung und
Entwicklung eines ,,Masterplan Licht” in Auftrag gegeben, mit folgenden Zielen:

- charakteristische Bereiche Wolfsburgs im Nachtbild der Stadt erlebbar machen

- ldentitat Wolfsburgs starken

- lokale Identitat, Charakteristika nicht nur der Stadt selbst, sondern auch ihrer Teilbereiche,
Quartiere und Nachbarschaften herausstellen®®.

Bedingt durch ihre junge Geschichte besitzt die Stadt Wolfsburg eine vielleicht europaweit
einzigartige Stadtstruktur, der auch im Rahmen der Lichtplanung Rechnung getragen wer-
den sollte.

Grundsatzlich besteht ein dringender Modernisierungsbedarf von weiten Teilen der Funktio-

18 Lichtmasterplan Wolfsburg, Teil 1 Analyse, Biro Licht Raum Stadt, Wuppertal, Méarz 2010, S. 20

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH Seite 44



Vorbereitende Untersuchungen Stadt Wolfsburg — Die Hofe

nalbeleuchtung. Der Bestand ist grofRtenteils (iberaltert. Als Folge ergibt sich zwangslaufig,
dass viele Beleuchtungseinrichtungen im Hinblick auf Lichttechnik, baulichen Zustand und
insbesondere auch die Helligkeitsniveaus den heutigen Anspriichen nicht mehr geniigen.

Ebenso gilt es, weitere Planungen wie das Stadtstrukturkonzept oder der Entwicklungsbe-
reich ,,Westliche Innenstadt” ebenfalls im Rahmen der Masterkonzeption Licht zu beriick-
sichtigen und mit einzubeziehen.

Um diese libergeordneten Ziele zu erreichen, ist es notwendig:

- die Orientierung zu optimieren

- die Aufenthaltsqualitat zu verbessern

- das objektive und subjektive Sicherheitsgefiihl zu steigern

- Individualitat zu schaffen und

- sowohl 6konomische Belange als auch Umweltaspekte zu beriicksichtigen

- letztendlich den Zusammenhang und ein harmonisches Wechselspiel zwischen den ein-
zelnen Lichtarten herzustellen

Gerade fir die Bewohner der Stadt ist es von enormer Bedeutung, dass in ihrem unmittelba-

ren Wohnumfeld Orte vorhanden sind, die zu einer Identifikation mit ihrer Umgebung bei-
19

tragen™.

Die vorhandene Beleuchtung besteht aus unterschiedlichen Leuchtentypen. Im Hinblick auf
eine Starkung der Gestaltungsqualitdt und damit der Identitdt des Quartiers sowie auf eine
Verbesserung der energetischen Bilanz ist ein einheitlicher Leuchtentyp mit entsprechender
Lichtfiihrung bei der Erneuerung der Infrastruktur vorzusehen.

19 Lichtmasterplan Wolfsburg, Teil 1 Analyse, Biro Licht Raum Stadt, Wuppertal, Méarz 2010, S. 6
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3.4 Denkmalschutz

Abbildung 7: Ubersicht der Denkmalstandorte westliche Innenstadt. Quelle: Stadt Wolfsburg
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In den Anfangskapiteln wurden wesentliche Charakteristika der Hofe, ihre spezielle stadte-
bauliche Komposition, das Freiraumkonzept sowie architektonische Besonderheiten ange-
sprochen.

In ihrer erkennbaren und sich unmittelbar erschlieRenden Atmosphare und der kaum veran-
derten Bausubstanz ihrer Entstehungszeit wurden sie offiziell gewirdigt, indem sie als
,Gruppe baulicher Anlagen” unter Denkmalschutz gestellt worden sind.

Das Verhaltnis der privaten Wohnbereiche zu den 6ffentlichen, halbéffentlichen und priva-
ten AuBenrdaumen gehort dabei untrennbar zum Denkmalwert dieses Quartiers. Darauf ver-
weist ja auch deutlich der eingebiirgerte Begriff der ,,H6fe”, der den Raum und nicht die Ge-
bdude in den Vordergrund stellt.

Ziele des Denkmalschutzes

= Das duBere Erscheinungsbild der Gebdude muss unverdndert erhalten bleiben, d. h.
keine DammmaRnahmen auf der AuBenwand. (!)

* Die feingliedrige Asthetik des Zusammenspiels der einzelnen Bauteile zu einem
Gleichgewicht aller Elemente und der daraus folgenden Harmonie darf nicht gestort
werden.

= Der Austausch von Fensterelementen gegen neue Fenster nach dem historischen
Vorbild in Holz ist méglich und unter der Bedingung, dass die Profilierung der alten
Fenster weitgehend beibehalten wird.

= Bei der Stellung von Balkonen vor den Gebduden muss darauf geachtet werden, dass
die Standorte neuer Balkone gebiindelt gewahlt werden. Balkone gelten als Storung
im Erscheinungsbild des Gebaudes und sollen nicht noch zusatzlich die Fassadenge-
staltung durch vereinzelte Standorte beeintrachtigen. Die Gestaltung der Balkone
muss mit der Unteren Denkmalschutzbehorde abgestimmt werden.

Im Inneren der Gebaude sollen der Charakter und die Art der urspriinglichen Konstruktion
soweit wie moglich erhalten bleiben. Jedoch wird den Mallnahmen zur Umgestaltung der
Grundrisse (VergroRerung von Wohnraumen, um die Wohnungszuschnitte den Marktanfor-
derungen anzupassen) und solche zur Verbesserung des Warme- und Schallschutzes zuge-
stimmt, soweit die MaRnahme die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege be-
ricksichtigt.
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4,

Stadtebauliche Missstande

Zur Bestimmung und vor allem zur Lokalisierung des Konfliktpotenzials ist auf Grundlage der
Bestandsuntersuchung eine Analyse im Sinne des § 136 Abs. 3 BauGB (stadtebauliche Miss-
stande) erarbeitet worden. Zu unterscheiden sind zwei Arten von stadtebaulichen Missstan-
den.

A.

Solche, die die Wohn- und Arbeitsverhidltnisse oder Sicherheit der in dem Gebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen betreffen in Bezug auf:

die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten
die bauliche Beschaffenheit von Gebdauden, Wohnungen und Arbeitsstatten

die Zuganglichkeit der Grundstiicke

die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten
die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal§ und Zustand

die Einwirkungen, die von den Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsan-
lagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen

die vorhandene ErschlieBung

. Solche, die die Funktionsfahigkeit des Gebietes betreffen in Bezug auf:

den flieBenden und ruhenden Verkehr

die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Beriicksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich

die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportplatzen sowie mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Beriicksich-
tigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich
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4.1

Stadtebauliche Missstande Hochbau

A - Stidtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet, die die Wohnverhaltnisse betref-
fen:

Es bestehen erhebliche wohnungsstrukturelle Mangel in der Mehrzahl der ensemblepra-
genden und erhaltenswerten Gebadude, was insgesamt die Funktionsfahigkeit und somit
den Erhalt der Siedlung als historisches Zeugnis gefahrdet.

Hohe Fluktuationsquoten und damit verbundener hoher SubstanzverschleiR der ur-
spriinglichen Gebaudesubstanz beeintrachtigen die Siedlung nachhaltig.

Mittlere Altersstufen sind liberreprasentiert, Familien und altere Altersgruppen unterre-
prasentiert. Auswirkungen auf die umgebende Infrastruktur sind erkennbar.

Die Identifikation der Bewohner und somit auch die Wertschatzung der Siedlung werden
durch die hohe Fluktuation be- bzw. verhindert. Die Bewohnerschaft wird nicht an die
Siedlung und damit an die Innenstadt gebunden.

Die Blockrandbebauung und damit die Mieter werden erheblich durch den flieBenden
Verkehr und den damit verbundenen Emissionen wie Larm, Abgase und Erschiitterungen
belastet. Segregationstendenzen zu Lasten des Gebadudeerhalts sind insbesondere in der
Blockrandbebauung bereits erkennbar.

B - Stidtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet, die die Funktionsfihigkeit der
Siedlung betreffen:

Die offentlichen StralRen sind zu sehr auf die Belange des Kfz-Verkehrs ausgerichtet und
benachteiligen FuB- und Radverkehr.

Es fehlen im Siedlungsbereich auf die Bediirfnisse der jeweiligen Bewohner ausgerichtete
Grinflachen.

Die Gestalt-und Aufenthaltsqualitat der historischen StraBen-, Platz- und Freirdume in-
nerhalb der Siedlung ist unzureichend und entspricht nur in Teilbereichen dem histori-
schen Vorbild.

Grundsticke mit Gebaudebestanden, die Wohn- und Gewerbenutzung anbieten, weisen
zum Teil sehr hohe Versiegelungsgrade der Freiflachen auf.
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4.2 Stadtebauliche Missstande der Aulenrdaume

Ziel der Sanierung im Sinne des Denkmalschutzes ist es, die Raumstruktur und Gestaltquali-
tat der urspriinglichen Anlage weitestgehend wieder zugewinnen unter Einbeziehung der
heutigen Nutzungsanforderungen. Dabei sind die in der Bestandsaufnahme dargestellten
Mangel und Missstdande zu beheben. Die Qualitat der Freiraumgestaltung in den genannten
3 Freiraumkategorien ist durch eine angemessene Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung si-
cherzustellen und bei der Umsetzung auf eine qualitatsvolle Ausfihrung Gewicht zulegen.
Stadtebauliche Missstande der AuBenraume:

o Nicht ablesbare Ausbildung der quartierverbindenden Griinfuge in Ost-West-Richtung

e Fehlende Wegeverbindungen zu den angrenzenden Quartieren

e Mangelhafte, nicht erkennbare Quartiereingange

e Platzraume ohne Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat

e Vorgartenbereiche mit mangelhafter Gestaltungsqualitat / Bepflanzung

e Unstrukturierte Anordnung von Privatgarten

e Fehlende oder ungeniigende Gestaltungs-, Bepflanzungs- und Ausstattungsqualitaten
der Innenhdfe

e Uberdimensionierte StraBenrdume und Bodenversiegelungen im Griinbereich
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5. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden 44 6ffentliche Aufgabentrager per
Informations- und Fragebogen beteiligt, von denen bis Redaktionsschluss 29 6ffentliche Auf-
gabentrager zurlickgeschrieben haben. Von diesen 29 o6ffentlichen Aufgabentrdagern haben
17 Anregungen abgegeben.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen lasst sich die grundsatzliche Bereitschaft zur Mit-
wirkung entnehmen.

Zusammengefasst sind folgende Wiinsche und Anregungen vorzutragen:
e Schaffung von Treff- und Spielmoglichkeiten

e Verbesserung der Erreichbarkeit sowie Barrierefreiheit

e Erneuerung der Fassaden an einer Vielzahl der Gebdude

e Beriicksichtigung der energetischen Belange bei der Sanierung

e Berlcksichtigung der Gender Mainstreaming Strategie

e behutsame Anpassung an heutige Wohnstandards

Von einigen Behorden und Aufgabentragern wird darum gebeten, weiter in die beabsichtig-
ten MaRnahmen eingebunden zu bleiben, was im Zuge der weiteren Planungen beriicksich-
tigt werden kann. Weiterhin sind eine Vielzahl von Hinweisen von Netz- und Leitungsbetrei-
bern eingegangen. Diese Hinweise werden im weiteren Verfahren berlcksichtigt.

Besondere Problemstellungen, die eine Umsetzung der Sanierungsziele gefahrden wirden,
wurden nicht mitgeteilt.

Eine tabellarische Auswertung der Befragung befindet sich im Anhang dieses Berichtes.
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6. Biirgerbeteiligung

Die Stadt Wolfsburg wird eine umfassende Blrgerbeteiligung sicherstellen. In einem ersten
Schritt ist flr den Spatsommer 2010 eine ausfiihrliche Information der am Sanierungsprozess
beteiligten Blrger geplant. Die Stadt Wolfsburg wird hierzu liber die ortliche Presse und den
stadtischen Aushang einladen.

In einem zweiten Schritt wird nach Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm Pro-
grammkomponente Stadtebaulicher Denkmalschutz die Stadt Wolfsburg alle am Sanie-
rungsprozess beteiligten Birger anschreiben und zu einer 2. Informationsveranstaltung ein-
laden. Im Rahmen dieser Veranstaltung wird eine intensive Einbeziehung der Biirger in den
Planungs- und Verfahrensprozess angestrebt. Weiterhin wird zu dieser Veranstaltung eine
Broschiire mit allen erforderlichen Informationen zusammengestellt.
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7. Erneuerungskonzept

Fir die angestrebte Sanierungsmallnahme ,Stadt Wolfsburg — Die Ho6fe” bestehen
grundsatzliche und spezifische Zielsetzungen, die sich aus vorhandenen Ressourcen und aus
erkennbaren Chancen ableiten lassen. Diese Zielformulierungen umfassen folgende
Themenbereiche:

e Schaffung bzw. Strukturierung von 6konomischen, energetischen und wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zur Bewahrung und Weiterentwicklung die-
ses bedeutenden Quartiers in seiner historischen stadtebaulichen Anlage; parallel
dazu Hervorhebung der denkmalpflegerischen Bedeutung

o Nachhaltige Starkung der Wohnungsstrukturen zur Aufrechterhaltung des attrakti-
ven innerstadtischen Wohnungsangebotes (Stichworte: ,, demografischer Wandel”
und ,,Barrierefreiheit”)

o Aufwertung und Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes sowohl fiir die Bewoh-
nerschaft (Stichwort: ,lebenswerte- und gleichzeitig das Ensemble bewahrende
Wohnumfelder”) als auch fiir die Gesamtstadt (Stichwort: ,attraktive 6ffentliche
StraBen- und Platzrdume*)

e Behutsame und abgestufte Anpassung an heutige Wohnstandards (Stichwort: ,,Pi-
lotprojekt” und ,,Lupe”)

In den vorangestellten Kapiteln ist bereits mehrfach darauf hingewiesen worden, dass im
Untersuchungsgebiet ,Die Hofe” eine flaichenhafte Sanierung aus Kosten- und Zeitgriinden
wenig realistisch ist.

Vielmehr soll — neben das ganze Untersuchungsgebiet betreffende MalRnahmen im Bereich
des Wohnumfeldes und der StraBen und Platzraume — exemplarisch ein konkreter Block
bzw. ein Gebdudekomplex durchgreifend und modellhaft untersucht und saniert bzw. er-
neuert werden. Ausgehend von den Erfahrungen und Ergebnissen aus diesem Pilotprojekt
muss fiir das Untersuchungsgebiet der weitere Fortgang der Erneuerung diskutiert und fest-
gelegt werden.

Im Rahmen der Erneuerungsmafnahmen soll dem Bereich ,Bau- und Siedlungsforschung”
ein prominenter Platz eingerdumt werden. Angestrebt wird, dass ahnliche Siedlungsbereiche
in Wolfsburg aber vor allem auch andere Stadten aus den Erfahrungen im Untersuchungsge-
biet eigene Erneuerungsstrategien ableiten konnen. In diesem Zusammenhang sind auch die
Aufstellung eines Energiekonzeptes sowie die Durchflihrung eines Architektenwettbewerbes
zum Thema ,Weiterentwicklung und Bewahrung von Geschosswohnungsbauten aus den
30er Jahren” zu sehen. Angestrebt wird eine Win-Win-Situation fir das Untersuchungsge-
biet, die Stadt Wolfsburg und das Land Niedersachsen bzw. die Bundesrepublik Deutschland.
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7.1 Erhaltung der historischen Stadtstruktur und der denkmalgeschiitzten und stadt-
bildpragenden Bausubstanz

Fir den Erhalt der stadtbildpragenden Bausubstanz der Siedlung der Wolfsburger H6fe muss
die Siedlung behutsam den heutigen Bediirfnissen angepasst werden.

Als mittel- und langfristige Entwicklungsziele sind zu nennen:

e Erhaltung der historisch gewachsenen Stadtstruktur und der denkmalgeschitzten Bau-
substanz

e Sicherung der Siedlung als kulturelles und gesellschaftliches Gut durch Anpassung der
Wohnstrukturen an heutige Bediirfnisse

e Entwicklung der Siedlung zum touristischen Anziehungspunkt
e Starkung der Siedlung als attraktiven Wohnstandort

e Entwicklung groRRerer Anziehungskraft durch bedarfsgerechte und ansprechende Woh-
numfeldgestaltung

Mit Hilfe der nachfolgend erlauterten Teilbestandteile sollen diese Entwicklungsziele erreicht
werden.

7.2 Wohnlebenszyklus und moéglicher Wohnungsmix

Aufbrechen des homogenen Wohnungsangebotes:

Idealerweise erhalten die Bewohner in allen Lebensphasen die Mdéglichkeit, dass innerhalb
ihrer Siedlung ihre Bediirfnisse erflillt werden. Betrachtet man nur den Faktor Wohnungs-
grofRe, so missen Wohnungsangebote die Bedlirfnisse junger Paare, junger Familien mit ei-
nem oder mehr Kindern, von Singlehaushalten, von édlteren Alleinstehenden, alteren Zwei-
personenhaushalten und Wohngemeinschaften fiir dltere Menschen erfiillen.

Die Wohnungsbestiande missen auf diesen Wohnlebenszyklus angepasst werden. Es ist je-
doch nicht moglich alle o. g. Anforderungen in einem Gebaudeblock oder Strallenzug zu rea-
lisieren. Ziel ist, die jeweiligen Immobilienspezifika mit den verschiedenen Anforderungen in
Einklang zu bringen und innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes die sich fir die je-
weiligen Bedirfnisse anbietende Gebdudesubstanz naher zu bestimmen. Exemplarisch er-
folgte diese Untersuchung im Bereich der Lupe. Im Prinzip ist jedoch das Ergebnis auf das ge-
samte Untersuchungsgebiet ibertragbar.

Zur Schaffung neuer WohnungsgroRenangebote konnen verschiedene MaRnahmen ergriffen
werden:

e Zusammenlegung von Wohnungen auf einer Ebene (horizontal)
e Verbinden zweier Gbereinander liegender Wohnungen in Maisonetten (vertikal)

Durch die vertikale Verbindung des zweiten Obergeschosses mit dem Dachgeschoss kann zu-
satzlicher Wohnraum generiert werden. So sind neue Wohnungsgrofien von ca. 85 bis 110
m?2 moglich. Allerdings ist die Art der Belichtung neuer Dachgeschossausbauten im speziellen
in Abstimmung mit den Anforderungen des Denkmalschutzes und mit den bereits vorhande-
nen Dachlandschaften zu entwickeln.
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Durch den Erhalt von ca. 2/3 der urspringlichen WohnungsgroRen bleiben nach wie vor
Wohnungen fiir Single oder auch Zweipersonenhaushalte unterschiedlichen Alters im Ange-
bot.

Das neue Angebotspotenzial an WohnungsgréRRen ist in der Anlage Plan ,Erneuerungskon-
zept Hochbau, Lageplan M. 1:1000“ in den Balkendiagrammen erkennbar. Die Grafiken zei-
gen deutlich, dass eine neu erganzte Mischung eine kontinuierliche Staffelung der Woh-
nungsgrofRen erzeugt und damit ein breiteres Wohnungsangebot.

7.3 Wohnwertqualitaten

Mogliche MaBRnahmen zur Energieeinsparung
erldutert am Beispiel des Mustergebdaudes Gustav-Freytag-Str. 1
Gebdudehiille

Da eine Ubliche DammmaRnahme durch Bekleiden der AuRenwandflachen mit Dammstoffen
ausscheidet, kommt eine Dammung nur im Gebaudeinneren in Betracht. Die dafiir gdngigen
MaRknahmen, weiche Platten aufzukleben oder leichte Dammwande vorzustellen, werden
nach einer ausfuhrlichen Bewertung als nicht nachhaltig erachtet, da sie wohnhygienische
und bauphysikalische Nachteile haben und bei Mietwohnungen zu einem erhohten Instand-
setzungsaufwand fiihren.

Aus diesen Grinden wurde eine Kombination von baukonstruktiven und haustechnischen
Malnahmen gewahlt:

Im Erdgeschoss wird ein Dammputz auf der dicken Ziegelwand aufgebracht, der den War-
meverlust verringert von 1,09 W/(m?K) auf 0,618 W/(m?K), aber nur wenig Wohnflache be-
ansprucht. In den Obergeschossen wird die Bimswand mittels einer Vormauerschale aus
gleichartigem Material auf eine Dicke von 40 cm vergréBert, wodurch der Verlust von 1,03
W/(m2K) auf 0,587 W/(m?K), also auf ca. 56% reduziert wird.

Die Keller- und Dachbodendecke werden unter- bzw. oberseitig geddammt, so dass sie die ak-
tuellen Werte einhalten.

Luftdichtheitsleckagen, die durch einen Druckdifferenztest (,blower-door”) zutage traten,
werden im Zuge der BaumaRnahme beseitigt, so dass das Gebadude die in der EnEV geforder-
ten Werte einhilt (Luftwechselrate < 3,0 h™).

Die Fenster werden energetisch saniert. Nach der Forderung der DIN 1946-6 soll bei der ho-
hen Dichtigkeit der Wohnungen ein ausreichender Luftaustausch sichergestellt werden. Zur
Unterstiitzung des Liftungsverhaltens der Mieter werden zusatzliche Liftungseinrichtungen
vorgesehen. Aus Denkmalschutzgriinden werden hier Fensterfalzlifter ausgewahlt.

Heizsystem

Die Verteilung der Heizwarme wird grundlegend verandert. Bisher wird durch die vorhande-
nen Konvektoren die Raumluft erwarmt. Die entstehende Warmluftwalze erreicht aufgrund
der Lage der Heizkdrper und der tblichen Moblierung nicht gleichmaRig die AuRenwand
derart, dass dort bei normalen Raumklimabedingungen (+20 °C; 50 % rel. Luftfeuchte) eine
Oberflichentemperatur von mehr als +13 °C sichergestellt wird.
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Die Folge ist eine stellenweise Erhohung der Oberflachenfeuchtigkeit von mehr als 80 % und
damit die Gefahr von Schimmelpilzbesiedlung. Dieses tritt bekanntermalen haufig in Schlaf-
raumen oder hinter Mébelwanden auf.

Zudem benotigt Luft umso mehr Heizenergie, je hoher die rel. Raumluftfeuchte ist.

Diese unglinstige Art der Warmeverteilung wird vollstandig verbessert durch eine FulSleis-
tenheizung. Dabei wird vor den kalten AulRenwéanden ein Warmeschleier erzeugt, der durch
thermische Reaktion die massive Wand oberflachig erwarmt und zu einer Riickstrahlung in
den Innenraum fiihrt. Das dadurch angenehme Warmeempfinden hat zur Folge, dass die
Raumtemperatur erfahrungsgemaR um bis zu 3 Grad niedriger eingestellt wird (ca. 15 %).
Bereits eine Absenkung von nur 1 °C der Raumheizung erspart i. A. 6 % der Heizenergie.

Auf einer warmen Wand kann kein Schimmel entstehen.

Beim manuellen Liftungsvorgang wird die hierbei weniger warme Raumluft nach drauRen
ab geliftet, die weniger Heizenergie enthalt, und es muss weniger Energie eingesetzt wer-
den, um danach wieder die Raumtemperatur herzustellen.

Lediglich im Bad wird mittels eines kleinen Zusatzheizkorpers fir temporar rasche Warmezu-
fuhr gesorgt.

Durch dieses Konzept tritt eine Reduzierung des Heizwarmeverbrauchs ein bei gleichzeitiger
Steigerung der Qualitat des Wohnklimas.

Sommerlicher Warmeschutz

Das Gebadude ist massiv gebaut und der Anteil der Fensterflichen an der Fassade betragt
weniger als 20 % (ca. 19 %). Damit treten hinsichtlich der Forderungen an den sommerlichen
Warmeschutz keine Probleme auf, und es kann auf eine mechanische Kihlung verzichtet
werden. Hinzu kommt die Teilverschattung durch die groRen Baume um das Gebaude her-
um, so dass von einem ausgeglichenen sommerlichen Klima in den Raumen ausgegangen
werden kann.

Warmwasserbereitung

Die derzeitige dezentrale Gber Strom erzeugte Warmwasserbereitung in den Wohnungen
wird ersetzt durch eine zentrale Warmwasserbereitung im Keller, die iber die Fernwarme
versorgt wird. Eine Solaranlage zur Unterstitzung ware nur denkbar auf Sid- und
Westdachflachen von Nebengebauden, die nicht beschattet sind.

Einsparung/Verbesserung

Fir die ModernisierungsmaRRnahmen an diesem Wohnhaus ist ein Endenergieverbrauch von
118,4 kWh/(m?2a) errechnet worden.

Damit wurde der Endenergieverbrauch um 35,6 % verbessert.

Die Reduzierung des CO2-AusstoRes ist mit 21,8 kg/m?a berechnet.
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Bestand ==> Sanierung_ohneSolar

+46.5% Waénde

Fenster

+43.8% Dachflache/Obere Geschossdecke

+66.2% Grundflache/Kellerdecke

-50.0% Warmebriicken

+0.0% Luftwechselverlust
_ -4.6% interne Wéarmegewinne

+39.5% — Heizwarmebedarf

+0.0% . Warmwassererwarmung

—rt 77T T
-10000 0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 kWh/a

0.992
+11.0% 0.883 Anlagenaufwandszahl ep

(%) die Prozentangabe entspricht einer Verbesserung gegentiber der Bezugsvariante

Diagramm 4: Gustav-Freytag-Str. 1 Ubersicht der Energieverbréuche vor und nach Sanierung.
Quelle: Fehrenberg und Partner, Architektur- und Sachverstédndigenbiiro
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Mit Einbau einer Solaranlage wiirde der Endenergieverbrauch rechnerisch bei 105,2
kWh/(m?a) liegen (Einsparung von 42,7 %). Die Reduzierung des CO2-AusstoRes ist hier mit
24,2 kg/m?a berechnet.

Mogliche MaBRnahmen zur Verbesserung der Wohnqualitat

Urspriinglich sollte jede Wohnung einen kleinen Gemiisegarten?® und Wohnungen in zwei-
und mehrgeschossigen Bauten einen Balkon erhalten®. Teilweise sind auch heute noch Ge-
misegarten angelegt (mehr dazu im Kapitel Wohnumfeld).

Also war bereits zum Zeitpunkt der Gebaudeerstellung der Bedarf an Balkonen und ihrer
Wohnqualitdt erkannt. Balkone erhielten beispielsweise alle Wohnungen der Gustav-
Freytag-Stralle 3 — 9. Daher werden hier auch die heutigen Wohnanforderungen gut erfillt.
In den Erdgeschossen kdnnten Terrassenzugange geschaffen werden, da diese Wohnungen
ohne Balkon hergestellt wurden.

Die Mehrzahl der Wohnungen verfligen jedoch nicht Giber die Moglichkeit, nach aulen auf
eine Terrasse oder einen Balkon zu treten.

An den Gebauden Gustav-Freytag-StraBe 1 und 11 und GanghoferstraRe 2 — 16 wirden je-
weils sowohl die Fassadengestaltung als auch der Grundrisszuschnitt auf der dem Hof zuge-
wandten Gebadudeseite Balkonanbauten ermdéglichen. Die Balkone kommen den Wohnungen
im ersten und zweiten Obergeschoss zu Gute, im Erdgeschoss werden Terrassenflachen er-
ganzt. So wirde dem urspriinglichen Gestaltungskonzept und den heutigen Wohnbedrfnis-
sen gleichzeitig Rechnung getragen.

Barrierearm erreichbare Wohnungen

Das Gebaude Gustav-Freytag-Str. 1 bietet sich nicht an fiir den Einbau eines Aufzugs, da das
Treppenhaus nicht ausreichend Platz fiir den Einbau bietet.

In den Gebaduden der Gustav-Freytag-Str. 5 und 7 sind eher die Voraussetzungen fir einen
Aufzugeinbau vorhanden, da das Treppenhaus von der Vorder- und Riickseite des Gebaudes
erschlossen ist und der Aufzug in der Verlangerung des Treppenhauses auch eine weiterhin
funktionale ErschlieBung der Wohnungen in allen Geschossen ermoglichen wiirde, soweit
dies mit den denkmalschutzrechtlichen Anforderungen vereinbar ist.

Barrierearm zugangliche Wohnungen sind aufgrund der beidseitig breiten Gebaudeerschlie-
Bung jeweils nur in den Erdgeschossen der GanghoferstralRe 4, 8 und 14 moglich.

In Abhdngigkeit von den Treppenhauszuschnitten kann in einigen Gebauden der barrierear-
me Zugang der Wohnungen in allen Geschossen erreicht werden, in anderen Gebauden ist
das eventuell nur in Erdgeschosswohnungen maoglich. Das Ergebnis kann nur im Einzelfall je
Gebdude ermittelt werden.

2% schriftenreihe der Stadtdenkmalpflege Wolfsburg Nr. 2: Wohnungsbau der 40er Jahre in Wolfsburg, 1993, S. 11
?! Schriftenreihe der Stadtdenkmalpflege Wolfsburg Nr. 2: Wohnungsbau der 40er Jahre in Wolfsburg, 1993, S. 21
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Wohnflache Bestand: ca. 51 m?
Wohnflache Neu: ca. 84 m?
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Wohnflache Bestand: ca. 59 m?/ 43 m?

Wohnflache Neu: ca. 99 m? Wohnflache Neu:

Wohnflache Bestand: ca. 48 m?/29 m?
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Erneuerungskonzept Hochbau

Ansicht Sud
Gustav-Freytag-Stralde

Bereich Lupe:
Ganghofer Strasse / Gustav-Freytag-Strasse
Mai 2010
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Wohnfldche Bestand: ca. 55 m?/ 59 m?
Wohnfléche Neu: ca. 111 m?

Wohnfldche Bestand: ca. 56 m?/ 59 m?
Wohnfldche Neu: ca. 112 m?

Wohnflache: ca. 46 m?
ca. 48 m?
ca. 48 m?

Ansicht Sud - Gustav-Freytag-Stralde (Strallenansicht)

LEGENDE:
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NN
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7.4  Wohnumfeldgestaltung

Eine Verbesserung der Wohnumfeldgestaltung bedarf eines integrierten Ansatzes, der die
»Wolfsburger Hofe” als zentrales Ensemble in der Stadt kenntlich macht und eine nachhalti-
ge Wohnqualitat schafft. Deshalb sind einheitliche Standards in der Dimensionierung der
Raumstruktur, der Verwendung von standorttauglicher Vegetation und die Auswahl hoch-
wertiger Materialien Voraussetzung flr die Erreichung dieser Ziele. Dabei ist durchgangig auf
Wirtschaftlichkeit zu achten und insbesondere auch die dauerhafte Pflege der Anlagen si-
cherzustellen.

Geplante EinzelmaBnahmen zur Umsetzung des Erneuerungskonzepts

e Entwicklung eines Quartierparks und einer Spiellandschaft im Rahmen der Nord-Sid-
Grinverbindung im Bereich der Musikschule, der allen Hofen zu Gute kommt und das
gesamte Quartier aufwertet

e Starkung der Griinverbindungen, insbesondere Starkung der Griinfuge (s. Masterplan
Grin), die von West nach Ost durch die Siedlung fihrt

e Rickbau der StraBenrdume
e Sanierung und Umbau der Innenhofe, Wohnumfeldverbesserung

e Direkte Anbindung von Privatgarten an die Gebaude zwecks Starkung der Verbindung
von Innen- und AuRenraum

e Spielgeldnde
e Sitzgelegenheiten /Grillplatze

e Hofumgestaltung, Entsiegelung der Flachen
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8. MafRnahmen, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Unter dem Gesichtspunkt der zligigen Durchflihrung ist die Finanzierbarkeit der auf die Stad-
tebauforderung entfallenden MalRnahmen nachzuweisen.

Das geschatzte Kostenvolumen ldsst Realisierungschancen nur erwarten, wenn es der Stadt
Wolfsburg gelingt, mit der GesamtmalBnahme ,Die Hofe” in die Programmkomponente
»Stadtebaulicher Denkmalschutz” der Stadtebauférderung aufgenommen zu werden. Wei-
terhin ist darauf hinzuweisen, dass das ermittelte Kostenvolumen darauf abgestimmt ist,
Planungen und Gutachten sowie Mallnahmen bezliglich der Wohnumfelder und der offentli-
chen StraBen und Platze fir das gesamte Untersuchungsgebiet durchzufiihren; Gebaudeum-
strukturierungen sind fiir den Bereich ,Lupe” vorgesehen. Nach der Erarbeitung einer mo-
dellhaften Erneuerungsstrategie fiir Gebaude muss die Stadt Wolfsburg gemeinsam mit den
Gebdudeeigentimern eine nachhaltige Erneuerung der Gebaudesubstanz erdrtern.

Die in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht ausgewiesenen Kostenansatze
sind vorerst pauschal ermittelt und den forderspezifischen Kostengruppen zugeordnet wor-
den.

Die Stadtebauforderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als Basis- und Leitprogramm
anzusehen. Flankierende 6ffentliche Finanzierungen sowie privates Investitionskapital sind
entsprechend zu synchronisieren.

Der auf die Stadtebauforderung entfallende, durch Einnahmen nicht gedeckte Gesamtbetrag
von 4.770 T€ ergibt bei einer unterstellten 10-jahrigen Durchfiihrungszeit einen jahrlichen
mittleren Finanzierungsansatz von rd. 477 T€, an dem sich die Stadt Wolfsburg mit einem
Drittel = rd. 159 T€ zu beteiligen hat.

Dieser Betrag wird von der Stadt Wolfsburg im Rahmen der mittelfristigen Finanzplanung als
finanzierbar angesehen.

Unter dem Gesichtspunkt der zigigen Durchfliihrung der GesamtmalRnahme ist die Finan-
zierbarkeit der einzelnen MalRnahmen nachzuweisen.
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A. Ausgaben Kosten
1 Vorbereitung der Sanierung
1.1 Stadtebauliche Rahmenplanung; pauschal 45.000 €
1.2 Aufstellung eines integrierten Klimaschutzkonzeptes unter besonderer Berlicksichti-
. . 70.000 €
gung denkmalgeschutzter Bausubstanz; pauschal
1.3 Wettbewerbe, Modernisierungsvoruntersuchungen und Gutachten; pauschal 85.000 €
2. Offentlichkeitsarbeit
Birgerbeteiligung, Informationsveranstaltung, Broschiiren, Flyer etc.; pauschal 15.000 €
3 Grunderwerb
3.1 | Grunderwerb ist nicht erforderlich
4 OrdnungsmaBnahmen
4.1 Umzug von Bewohnern bei Wohnungsmodernisierungen ; 20 Umzige (10 Wohnun-
. 20.000 €
gen); pauschaler Zuschuss
4.2 | Umgestaltung von Platzen, Straien und Wegen
421 | Denkmal- bzw. Ensemblegerechte Umgestaltung des Wohnumfeldes; pauschaler Zu-
750.000 €
schuss
422 Erneuerung und Umgestaltung vorhandener 6ff. Parkplatzflachen; pauschal 250.000 €
4.2.3 | punktuelle Umgestaltung von 6ff. Straen und Wegen (Baumpflanzungen, Attraktivie-
' 1.000.000 €
rung der Nebenanlagen etc.); pauschal
4.3 Sonstige Ordnungsmalnahmen wie Harteausgleich, fiir Anderungen und FolgemaR- 35.000 €
nahmen im Bereich der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung; pauschal ’
BaumaBnahmen
5.1 Exemplarische Sanierung und Modernisierung eines Abschnittes des historischen Ge-
i ; 2.500.000 €
baudeensembles; pauschaler Zuschuss
6 Vergiitung von Sanierungstragerleistungen, Projektmanagement, sonstige Be-
auftragte
6.1 Sanierungsmanagement (6 % von gesamt ohne Grunderwerb) 250.000 €
Summe Ausgaben 5.020.000 €
B. Einnahmen
Die Einnahmen kdénnen zzt. nicht ermittelt werden. Vorerst werden die Einnahmen pau-
schal geschétzt 250.000 €
C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten 4.770.000 €
D. Finanzierung
Zu finanzierende Summe 4.770.000 €
Anteil Bund (1/3 von gesamt) 1.590.000 €
Anteil Land Niedersachsen 1.590.000 €
Anteil Stadt Wolfsburg (1/3 von gesamt) 1.590.000 €
Kommunaler Anteil p. a. (10 Jahre Laufzeit) 159.000 €
Tabelle 1: Kosten- und Finanzierungsiibersicht. Quelle: BauBeCon Sanierungstridger GmbH
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9. Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Vorbereitenden Untersuchungen gemall § 141 BauGB sind dazu bestimmt, stadtebauli-
che Missstande in einem zuvor festgelegten Untersuchungsbereich aufzuzeigen und zu loka-
lisieren.

Die diesem Zweck dienende Analyse hat ergeben, dass nahezu das gesamte Untersuchungs-
gebiet stadtebauliche Missstande im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB aufweist und dass es Lo-
sungsansatze gibt, wie diese beseitigt werden kénnen.

Im Sinne der ziigigen Durchfliihrung und unter der Beriicksichtigung der Realisierbarkeit wird
die Abgrenzung des festzulegenden Sanierungsgebietes in den Grenzen des Untersuchungs-
gebietes vorgeschlagen:

Das potenzielle Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 19,5 ha.

Die genaue Abgrenzung ist der folgenden Abbildung ,Abgrenzung des Sanierungsgebietes”
zu entnehmen.

Die genauen Grenzen und die GroRe des Geltungsbereiches eines Sanierungsgebietes sind in
Absprache mit den Fordergebern nach Aufnahme ins Forderprogramm ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz” im Einzelnen festzulegen.
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Abbildung 8: Abgrenzung des Sanierungsgebietes. Kartengrundlage: Stadt Wolfsburg.
Quelle: Neuland GmbH

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH Seite 69



Vorbereitende Untersuchungen Stadt Wolfsburg — Die Hofe

10. Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht

Die Stadt Wolfsburg hat - sofern die ErneuerungsmaRnahme gemal} § 142 BauGB in einem
Sanierungsgebiet durchgefiihrt werden soll - ein Verfahren in der Sanierungssatzung zur
formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes und damit zur Umsetzung des komplexen Er-
neuerungskonzeptes zu bestimmen, welche Verfahrensart zur Anwendung kommen soll (vgl.
§ 142 Abs. 4 BauGB). Zu unterscheiden ist zwischen

dem umfassenden Sanierungsverfahren
und
dem vereinfachten Verfahren.

Bei umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (vgl. § 152-156a BauGB) Anwendung, die Zahlungsverpflichtung von ErschlieBungs-
beitragen entfillt dabei. Neben der Uberpriifung der Bemessung von Kaufpreisen und Ent-
schadigungsleistungen findet die Ausgleichsbetragsregelung nach § 154 BauGB Anwendung.
Danach hat der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen
Grundstlicks zur Finanzierung der Sanierung nach Abschluss des Sanierungsverfahrens an die
Stadt einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten Er-
hohung des Bodenwertes seines Grundstiickes entspricht. Die Grundlagen zur Ermittlung des
Ausgleichsbetrages erarbeitet der unabhangige Gutachterausschuss.

Im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens kann diese Regelung ausgeschlossen
werden. Allerdings sind in diesem Fall fir die Erstellung, Erweiterung, Verbesserung oder Er-
neuerung von ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB ErschlieBungsbeitrage
zu erheben.

Die Wahl des Verfahrens bestimmt sich aus den Inhalten der erforderlichen SanierungsmafRi-
nahmen und den zur Realisierung notwendigen rechtlichen Instrumenten.

Die Wahl zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren der Sanierung steht
grundsatzlich nicht im freien Ermessen der Stadt Wolfsburg. Die Stadt hat die Anwendung
des besonderen Sanierungsrechtes auszuschlielRen, wenn es fiir die Durchfiihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird.

Wichtige Kriterien fir das umfassende Verfahren sind notwendige rechtliche Verfahrenssi-
cherungen zur Umsetzung des komplexen stadtebaulichen Erneuerungskonzeptes. Dieses Er-
fordernis trifft fir die notwendigen MaRnahmen in Wolfsburg zu. Im Ubrigen l4sst die Um-
setzung des Konzeptes Bodenwertsteigerungen - wenn auch in begrenztem und abgestuftem
Umfang - erwarten, da es durch investive MalRnahmen im 6ffentlichen Raum auf eine nach-
haltige stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung ausgerichtet ist. Deshalb wird eine
Durchfiihrung im umfassenden Verfahren notwendig sein.
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11. Begriindung des qualifizierten 6ffentlichen Interesses an der Sanierung

Die Notwendigkeit der Sanierung des Untersuchungsgebietes ,Die Hofe” in der Stadt
Wolfsburg ist in den vorangehenden Kapiteln dargelegt worden. Die Komplexitdt des Er-
neuerungskonzeptes erfordert qualifizierte Rechts- und Verfahrensinstrumente.

In der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen MalRnahmen des allgemeinen Stadte-
baurechtes dafiir nicht aus. Deshalb ist fir die Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanie-
rung die Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes (vgl. § 136 ff. BauGB) sowohl das ge-
eignete als auch notwendige Mittel.

Der Nachweis des qualifizierten offentlichen Interesses ist auch darin zu sehen, dass die Er-
neuerung des Untersuchungsgebietes ,Die Hofe”“ dem Gemeinwohl der Stadt Wolfsburg ins-
gesamt dient, da der Bereich grundlegende Versorgungsfunktionen in Form von zentrums-
nahem Wohnraum fiir die Gesamtkommune erflllt.
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12. Verzeichnisse
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13. Anlagen

13.1 Anlage 1

Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemald § 139 BauGB im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen (Stand: 14.05.2009).

Die Beteiligung wurde mit Schreiben vom 12.03.2010 eingeleitet, der Fristablauf fur die Stel-
lungnahme war der 16.04.2010.

Der folgende Fragebogen wurde den offentlichen Aufgabentragern zugestellt:

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
Anne-Conway-Stralle 1

28359 Bremen

Vorbereitende Untersuchungen ,Stadtebaulicher Denkmalschutz”,

Stadt Wolfsburg

Stadtebauforderungsprogramm 2011

Befragung der Trager offentlicher Belange gemaB § 139 Abs. 2 in Verbindung mit
§ 4 BauGB zu den vorbereitenden Untersuchungen fiir die Stadt Wolfsburg, Unter-
suchungsgebiet , Hofe”

Fragen:

1. Welche Einrichtungen lhrer Behorde / Institutionen bzw. welche von Ihnen zu betreuenden
Einrichtungen

a) befinden sich im Untersuchungsgebiet?
Art
GroRe
Standort

b) planen Sie im Untersuchungsgebiet?
Art
GroRe
Standort

2. Was sollte auRer den geplanten Mallnahmen im Untersuchungsgebiet besonders bertcksich-
tigt werden?

3. Sonstige Hinweise und Bemerkungen zu den vorbereitenden Untersuchungen:

Absender:

Datum, Unterschrift

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH Seite 73



Vorbereitende Untersuchungen Stadt Wolfsburg — Die Hofe

Stadt Wolfsburg — Vorbereitende Untersuchung ,Héfe"

Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 139 BauGB im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen (Stand: 14.05.2010)

Einleitung der TOB-Befragung mit Schreiben vom 12.03.2010, Fristablauf 16.04.2010

Angeschrieben: 44, Antworten: 29, Anregungen: 17

Beteiligte Behorde | |Stellungnahme |Anregungen, Hinweise,

Institution vom Mitwirkungsbereitschaft
Stadt Wolfsburg, Postfach | 14.04.2010 die hier vorhandenen alliierten Luftbilder wurden
100944, 38409 Wolfsburg hinsichtlich des Antrags ausgewertet. Die Aufnah-

men zeigen eine Bombardierung/ Kriegseinwirkun-
gen/Bodenverfarbungen im Planungs- Grundstiicks-
und Trassenbereich. Ebenso sind Splittergraben er-
kennbar. (siehe Vermerk(e) Kartenunterlage).

Daher ist davon auszugehen, dass noch Bomben-
blindganger vorhanden sein kdnnen, von denen eine
Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheitsgriinden
werden GefahrenerforschungsmaBnahmen emp-
fohlen.

Fiir eine solche GefahrenerforschungsmalRnahme ist
gem. RdErl. d. MU vom 08.12.1995 - Nds. MBI. Nr.
4/96, Seite 111, die Gefahrenabwehrbehdrde zustan-
dig. Wir bitten Sie daher, mit diesen Arbeiten eine
geeignete Kampfmittelrdumfirma zu beauftragen,
die Uiber eine Zulassung gem. § 7 Sprengstoffgesetz
verflgt.

Sollten bei der Sondierung Bombenblindganger
oder andere Kampfmittel festgestellt werden, bit-
ten wir Sie, den Kampfmittelbeseitigungsdienst der
Zentralen Polizeidirektion zu benachrichtigen.

Von hier aus werden die Kampfmittel dann im Rah-
men der verfligbaren Mdoglichkeiten auf Kosten des
Landes geborgen und vernichtet.

Naturschutzbeauftragter |14.03.2010 Inhalte der Planung ,,Green City"“.
der Stadt Wolfsburg Jiir-
gen Schroéder, Erich-
Netzeband-Str. 18, 38442
Wolfsburg
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LSW Netz GmbH

17.03.2010

Frage la: Im Untersuchungsgebiet befinden sich 2
Trafostationen, 12 Kabelverteile r- schranke, Mittel-
und Niederspannungskabel und Steuerkabel. Die
Trafostationen befinden sich in gemauerten Ge-
biuden (Grundflache: 23 m? und 20 m?) am Schef-
felhof 12 und hinter der Eichendorffstr. 7. Frage 1
b: Erneuerungs- oder Erweiterungsmalinahmen sind
derzeit nicht geplant. Der Leitungsbestand ist grof3-
tenteils erneuert.

Frage 2: Generell diirfen unsere Leitungen nicht
Uberbaut oder mit Baumen Uberpflanzt werden.

Netzplanung Wasser/
Fernwarme, Hinterm Ha-
gen 13, 38442 Wolfsburg

17.03.2010

Frage 1b: Teilbereiche unserer Versorgungsanlagen
wurden bereits erneuert, weitere Erneuerungs-
maRnahmen werden sicherlich in den nachsten Jah-
ren folgen, sind jedoch noch nicht konkret geplant.

Frage 2: Samtliche Leitungsteile dirfen nicht tber-
baut und/oder freigelegt werden, und mussen zu-
ganglich bleiben (insbesondere Armaturen und
Schéachte). Bei Arbeiten im direkten Leitungsbereich
ist im Vorfeld unser Netzbetrieb zu informieren.

Wolfburger Entwasse-
rungsbetrieb (WEB)

Keine Anregungen.

Stadt Wolfsburg
Rathaus, Porschestr. 49
38440 Wolfsburg

19.03.2010

In diesem Zusammenhang sende ich Ihnen bereits
vorab als allgemeine Information in der Anlage den
Abschlussbericht des Projektes ,,Das Abenteuer
Fairness" zu.

Auf Seite 63 ff. ist der Stadtratsbeschluss des Rates
der Stadt Wolfsburg zur - Einflihrung der Gender
Mainstreaming Strategie anhand der Ergebnisse
des Modellprojektes ,,Das Abenteuer Fairness —
Gender Mainstreaming in Wolfsburg" - zu finden.
Entsprechend diesem Beschluss unterstiitzt der Rat
der Stadt Wolfsburg die Einflihrung von Gender
Mainstreaming als strategisches Leitprinzip bei al-
len Planungen, Vorhaben und Entscheidungen.
GemaR § 1 (6) Nr. 3 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane u. a. ,,unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner" zu berticksichti-
gen. Vor diesem Hintergrund sollte im weiteren
Verfahren zum o. g. Projekt die Gender Main-
streaming Strategie bericksichtigt werden. Insbe-
sondere sollten Daten — soweit moglich — ge-
schlechtsspezifisch differenziert erhoben und aus-
gewertet werden, so dass eine ggf. unterschiedliche
,Betroffenheit" von Frauen und Mannern erkannt
werden kann. Bei Beteiligungen, bspw. der Bewoh-
nerschaft, sollte darauf geachtet werden, dass sich
Frauen und Manner gleichermalien einbringen.
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Stadt Wolfsburg
Geschaftsbereich Jugend,
Pestalozziallee,

38440 Wolfsburg

23.03.2010

Die beiden stadtischen Spielplatze sind tber das be-
schlossenen Spielraumkonzept Stadtmitte mit "Be-
stand erhalten" deklariert und damit unverzichtbar.
Der Spielplatz an der Friedenskirsche braucht mittel-
fristig eine Verbesserung. Der Spielplatz in der Goe-
theanlage wurde ca. 2005 saniert.

Die Spielplatze der Wohnungsbaugesellschaft sollten
im Rahmen einer Sanierung in der Substanz adaquat
erhalten, bzw. modernisiert werden.

Grundlage hierfir ist m.E. aus dem gesamtstadti-
schem Spielraumkonzept, wie auch der Begriindung
zum (Entwurf Pkt. 3.5.2. Voraussehbare Bediirfnisse)
des Flachennutzungsplans zum Thema Spielrdume
zu entnehmen.

Stadt Wolfsburg
Der Oberbiirgermeister

12.03.2010

Keine Anregungen.

Stadt Wolfsburg
Berufsfeuerwehr
Zivil-Katastrophen-schutz

08.04.2010

Keine Anregungen.

Stadt Wolfsburg
Berufsfeuerwehr

08.04.2010

Fir den Katastrophenfall werden in folgenden Be-
reichen Notbrunnen zu Wasserversorgung der Be-
volkerung vorgehalten (vom Bund festgelegt und In-
stalliert / einsatzbereit)

1.Im Bereich Schachtweg / Hallenbad (zwischen
Goethestr, und Schillerstr,) Brunnen Nr. 12 GPS
Koordinaten 522527.0-N / 104653.1-0

UTM 3262032515809594 - Mafstab 1: 40.000

2.im Bereich Wellekamp 1a Brunnen Nr. 15 GPS
Koordinaten 522536.8-N / 104632.4-0 UTM
3262050615809963 - MaRstab 1: 40.000

3.Im Bereich Goethestr. 10 Brunnen Nr. 16
GPS Koordinaten 522522.8-N / 104639.0-0 UTM
32620794/5809471 - Malstab 1; 40.000

Stadt Wolfsburg
Feuerwehr

01.04.2010

1. Die Zuwegungen, sowie die Aufstell.- und
Bewegungsflachen miissen dem § 2 und § 3
der DVNBauO entsprechen.

2. Die zu bereitstellende Léschwassermenge ist
der DVGW Blatt 405 zu entnehmen. Die
Loschwasserentnahmestellen sind mit der Be-
rufsfeuerwehr Wolfsburg, Vorbeugender Brand-
schutz abzustimmen.

Stadt Wolfsburg

GB Biirgerdienste - Unte-
re Naturschutzbehorde,
Porschestr. 49

38440 Wolfsburg

09.04.2010

Vorhandene Grinstrukturen moglichst erhalten und
in ihrer 6kologischen Wertigkeit verbessern.

Ggf. sind faunistische Kartierungen aufgrund arten-
schutzrechtlicher gesetzlicher Vorschriften erforder-
lich.
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Stadt Wolfsburg 12.04.2010 Aus bodenschutz- bzw. abfallrechtlicher Sicht be-
Abfallbehorde stehen gegen die vorgelegte Untersuchung keine
Porschestr. 49 Bedenken. Insbesondere sind im Untersuchungsge-
38440 Wolfsburg biet keine Altlasten bekannt.
Stadt Wolfsburg 15.04.2010 Bis auf die Gebdude der Goethe-Schule im Westen
Untere Bauaufsichts- des Untersuchungsgebietes stehen alle Gebaude
behorde unter Denkmalschutz und unterliegen den Vor-
Porschestr. 49 schriften des Nds. Denkmalschutzgesetzes.
38440 Wolfsburg
Bei der Freiraumgestaltung sollte Bezug genommen
werden auf die urspriinglichen Planungen und Nut-
zungen.
Die Anpassung an heutige Wohnstandards muss
behutsam erfolgen und den Erhalt an groStmogli-
cher Originalsubstanz garantieren.
Stadt Wolfsburg 14.04.2010 zu Frage 1a
Kultur und Bildung Art: 1. Institut flir Zeitgeschichte und Stadtprasen-
PorschestraRe 51 tation (ISZ)

38440 Wolfsburg

2. Musikschule Bildungs- und Kultureinrich-
tungen anderer Trager (Pfadfinder, Kinder-
garten, Kirchengemeinde, GB 02)
GroRe: gesamtes Gebdude Goetheschule mit Kultur-
turnhalle (1. — 3.) Standort: GoethestralRe 10 A
zu Frage b
Art: 1. Neubau Zweck-/Funktionsgeb&ude zur
Aufnahme des Zentraldepots fir das Ar-
chivgut des IZS und von Rdaumen geeignet
zur Unterbringung ,,larmintensiver" Mu-
sikschulfacher.
2. Ausbau der Kulturturnhalle zu einem voll-
wertigen Konzertsaal
GroRe: 1. min. 300 m? (Bedarf Kernflache ohne
Versorgungsflachen) 2. entsprechend vorhandene
Raumlichkeit , Kulturturnhalle"
Standort: 1. + 2. GoethestraBe 10 A (auf Grundstlick
Flur 6; Flurstick 316/8)
zu Frage 2
Die Goetheschule ist einer der Hauptstandorte der
stadtischen Kultur- und Bildungseinrichtungen, fir
den es weitere Absichten zur Standortstarkung gibt.
Neben den vorgenannten Planungen ist vorgesehen
das Kulturbiiro und die Geschéftsstelle des Ge-
schéftsbereiches im Gebaude Goetheschule unter-
zubringen.
Firr die Veranstaltungen in der Kulturturnhalle
werden schon jetzt, nach Abschluss der Arbeiten
zum vollwertigen Konzertsaal noch starker, ent-
sprechender Parkraum vor Ort benétigt.
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zu Frage 3
Durch die Musikschulaktivitaten ist, insbesondere

am Nachmittag/Abend und an Wochenenden mit
,Larmentwicklung" zu rechnen. Aufgrund dieses
Sachverhaltes darf der Musikschule bei zusatzlicher
Wohnbebauung kein Nachteil (Nutzungseinschran-
kungen) entstehen. Bereits durch die angrenzende
Wohnbebauung auf dem ehemaligen Sportplatz
(Rundbau siidlich des Gelandes Goetheschule) be-
steht erheblicher Mehraufwand bei der Aufgaben-
erflllung der Musikschule.

Stadt Wolfsburg 12.04.2010 Keine Anregungen.

Grundstlcks- u. Gebau-

demanagement

Polizei Niedersachsen 19.04.2010 Keine Anregungen.

Ev.-method. Kirche 12.04.2010 Kirch der Evangelisch-methodistischen Kirche mit

Gemeinde Wolfsburg Gemeinderaumen und Wohnhaus. Grundstick

Heinrich-Heine-Str. 45a 1.065 gm (Kirche mit Gemeindesaal und Wohn-

38440 Wolfsburg haus), Heinrich Heine-Str. 45a; 38440 Wolfsburg.
Treff- und Spielmoglichkeiten fir Kinder und Ju-
gendliche.

Beauftragte f. Menschen |12.04.2010 Barrierefreiheit fir Menschen Behinderungen. Er-

mit Behinderung reichbarkeit und Zuganglichkeit.

G. Kneiske-Spitzer

Porschestra. 49

38440 Wolfsburg

Wolfsburg Marketing 15.04.2010 Keine Anregungen.

GmbH, Ressort Wirt-

schaftsférderung

Wolfsburg Marketing 15.04.2010 Keine Anregungen.

Stadtebaulicher Denkmal-

schutz

Behorde fur Geoinfor- 31.03.2010 Keine Anregungen.

mation, Landentwicklung

und Liegenschaften

Wolfsburg

Kabel Deutschland 30.03.2010 Keine Anregungen.

Vertrieb u. Service

UwB Keine Anregungen.

Industrie- und Handels- 16.03.2010 Fassaden teilweise in schlechtem Zustand.

kammer Liineburg-
Wolfsburg
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BUND Kreisgruppe
Wolfsburg

Lonsstr. 5a

38440 Wolfsburg

17.03.2010

Die von Ihnen genannten Griinde fiir die Erhal-
tung und Sanierung des historisch- stadtebauli-
chen Gebietes der ,,Hofe" finden wir richtig.

Wir mochten aber darauf hinweisen, dass bei den
SanierungsmaBnahmen nicht nur denkmalpflegeri-
sche Aspekte eine Rolle spielen diirfen, sondern
auch die immer wichtiger werdende energetische
Sanierung der gesamten Wohnbebauung ,Hofe" er-
folgen muss.

Warmedammung der Gebaude von aulien, Einbau
warmedammender Fenster und Solaranlagen auf
den Dachern gehoren dazu.

Es muss dafilr gesorgt werden, dass ein
vernlnftiger Ausgleich zwischen Denk-

malschutz und wirksamem Klimaschutz
geschaffen wird.

Deutsche Telekom AG
Postfach 4002
38030 Braunschweig

16.03.2010

Kabelverzweiger (KvZ), Kabelkanalanlagen, Erdka-
bel, APL je nach Bauart wie bekannt.

An der Stral3e unterirdisch, an der Hauswand.
Bedarfssortiert und kundengetrieben.

Bei gepl. hochwertiger Oberflache: Info zur Leerver-
rohung.

Wolfsburger Verkehrs-
GmbH

18.03.2010

Keine Anregungen.

Staatl. Gewerbeauf-
sichtsamt Braunschweig

18.03.2010

Keine Anregungen.
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