GESTALTUNGS- UND
- [

RAHMENPLANUNG
FUR DAS QUARTIERSZENTRUM
MOOSFELDE

-ABSCHLUSSBERICHT-

Beitrdge zur Stadtentwicklung | Info 44

——

.l""- 1..\.

/m E'
I. E-

ﬁ""ra

stadt arnsherg
q
ks

Stand: August 2013

Harbar! Post
Haatrmiut Welbers
e Fetuhan K Sl dmeH

Dprirrasrad = Kidn

ey S e A



QUARTIERSZENTRUM MOOSFELDE

Gestaltungs- und Rahmenplanung

Impressum

Auftraggeber

Stadt Arnsberg

Zunkunftsagentur | Stadtentwicklung
Rathausplatz 1

59759 Arnsberg

Ansprechpartner

Michaela Robke

Telefon: 0293 2 /201 - 1812

Fax: 02 93 2/ 201 - 1473

E-Mail: m.roebke@arnsberg.de
Internet: http://www.arnsberg.de

Auftragnehmer

Norbert Post e Hartmut Welters
Architekten & Stadtplaner GmbH
ArndtstralRe 37

44135 Dortmund

Tel. 02 31 /47 73 48 60

Fax 02 31/ 55 44 44

Email: info@post-welters.de
www.post-welters.de

Bearbeitung
Joachim Sterl
Bastian Wahler

Gefordert durch:

] [y o

e SIneT e kb i
ATADTIRAL:
LI=2 0] [H 2

Abbildungen, Tabellen und Beipldne
Post « Welters (sofern nicht besonders gekennzeichnet)

Arnsberg/Dortmund, im August 2013

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH



QUARTIERSZENTRUM MOOSFELDE

Gestaltungs- und Rahmenplanung

Inhalt

Teil 1: Einfuhrung 4
1.1 Anlass und Aufgabenstellung 4
1.2 Rahmenbedingungen im Stadtteil 6
1.3 Ziele fiir Moosfelde 13
1.4 Ablauf und Beteiligung 14

Teil 2: Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes 15
2.1 Aktuelle Situation des Geschosswohnungsbestandes 15
2.2 Entwicklungsszenarien 23
2.3 Handlungsansatze 28

Teil 3: Entwicklung des Quartierszentrums 32
3.1 Rahmenbedingungen 33
3.2 Stadtebauliche Entwurfsvarianten 36
3.3 Handlungsempfehlungen fiir den weiteren Entwicklungsprozess 50
3.4 Planungsrechlichen Empfehlungen 52

Teil 4: »Moosfelde geht Neue Wege« 54
4.1 Ablauf und Beteiligung der Ideenwerkstatt 54
4.2 Fazit der Ideenwerkstatt 58
4.3 Handlungsemfpehlungen fiir die Neugestaltung der Wegebeziehungen 60

und des 6ffentlichen Raumes
4.4 »Neue Wege fiir Moosfelde« - Impulsprojekt 64

Teil 5: Fazit 68
5.1 Verfahren 68
5.2 Wie geht es weiter? 68

Hinweis: Die weibliche Form ist der mdnnlichen Form in diesem Bericht gleichgestellt; lediglich aus Griinden der
Vereinfachung wurde die ménnliche Form gewdihlt.

Norbert Post  Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH



QUARTIERSZENTRUM MOOSFELDE

Gestaltungs- und Rahmenplanung

TEIL 1: EINFUHRUNG

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Der Stadtteil Moosfelde ist seit 2007 Teil des Stadtumbaugebietes
Neheim-Nord im Programm Stadtumbau West. Im stadtebaulichen
Entwicklungskonzept der Stadt Arnsberg ist flir Moosfelde das Ziel »Sicherung
und Starkung des innenstadtnahen Wohnstandortes« definiert worden. Die
Handlungsfelder umfassen die Verbesserung der Integration von Auslandern
und Migranten, die nachfragegerechte Gestaltung des Wohnungsbestandes
(ggf. Riickbau), die Aufwertung des Wohnumfeldes, die Sicherung der
Nahversorgung, die Imageaufwertung sowie die Férderung der Identitat
durch Beteiligung und Kooperation. Zwischen April 2008 und April 2009
wurde die Innovationsagentur Stadtumbau NRW mit der Durchfiihrung
eines kooperativen Prozesses der Quartiersentwicklung beauftragt. Hieran
wurde anschlielfend im April 2009 ein Quartiersmanagment beauftragt,
welches unter anderem den »MalRnahmenplan fiir das Stadtumbaugebiet
Neheim-Nord/Moosfelde« 2009-2012 erstellte. Die vorliegende Gestaltungs-/
Rahmenplanung soll die bereits bestehende Zielvorstellung aufgreifen und
konkretisieren.

Der Untersuchungsraum ldsst sich hinsichtlich seiner Wohnungbestdande in
zwei Bereiche trennen. Der Ostliche und stidliche Bereich ist vor allem durch
Ein- bis Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser gepragt. Der nord-westliche
Bereich ist durch hohen Wohnungsleerstand, z.T. nicht mehr zeitgemaRe
Gebdude-/Wohnungsbestande im Geschosswohnungsbau sowie einer
wenig qualitdtsvollen Gestaltung des Wohnumfeldes gekennzeichnet.
Insbesondere das Quartierszentrum weist deutliche stadtebauliche und
gestalterische Mdngel auf. Zudem stehen hier grof3e Teile der Verkaufsflachen
leer.

Des Weiteren differenziert die Aufgabenstellung zwischen weiterem und
engerem Plangebiet. Das weitere Plangebiet bezieht sich auf groRe Teile
des Geschosswohnungsbaus im Stadtteil Moosfelde. Das engere Plangebiet
umfasst das Quartierszentrum Moosfelde. Die Mal3stablichkeit und die
Tiefe der Bearbeitung der beiden Plangebiete unterscheiden sich. Im Laufe
des Erarbeitungsprozesses wurde zudem als weitere Ebene der Aspekt der
Wegebeziehungen im Quartierszentrum einschlieRlich der Anbindungen
an das Umfeld fiir den gesamten Untersuchungsraum vertiefend betrachtet.
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Weiteres und engeres Plangebiet

Fir das weitere Plangebiet (Teil 2), das die Wohnungsbestdnde aus den
1960/80er Jahren umfasst, gilt es zu tiberpriifen, welche Handlungsbedarfe/-
moglichkeiten sich ergeben, damit diese Bestande die Anforderungen des
Wohnungsmarktes erfullen konnen. Neben den eigentlichen Gebdude-/
Wohnungsbestdnden geht es hierbei auch um das Wohnumfeld.

Das engere Plangebiet (Teil 3) umfasst das eigentliche Quartierszentrum,
das derzeit weitgehend ungenutzt ist. Fur diesen Teilraum wiirden vertie-
fende stadtebauliche Entwirfe erarbeitet. Vor dem Hintergrund méglicher
Einzelhandelsansiedlungen gilt es zu untersuchen, welche stadtebaulichen
und stadtgestalterischen Leitlinien und Rahmenbedingungen zu beachten
sind, so dass das Quartierszentrum seine urspriingliche Funktion als Mitte
des Quartiers wieder erftillen kann.

Als zusatzlicher Baustein dieser Rahmenplanung wurde am 11. Mai 2012
fur den gesamten Untersuchungsraum mit Fokus auf den Bereich der
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen eine Ideenwerkstatt mit Kinder,
Jugendlichen und Experten vor Ort durchgefiihrt. Ziel war es, Bedurfnisse,
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Wiinsche und Vorstellungen der einzelnen Gruppen fiir die Aufwertung der
Wegebeziehungen im Stadtteil zu sammeln. Eine Zusammenfassung der
Veranstaltung sowie ein Uberblick tiber die dort erarbeiteten Ergebnisse sind
im Teil 4 zu finden. Bestandteil der Aufgabenbearbeitung ist ein intensiver
Beteiligungs-/Abstimmungsprozess mit einer Reihe von Schlisselakteuren
der Stadtteilentwicklung. Hierbei kann auf 6rtliche Multiplikatoren wie das
seit dem Jahr 2009 bestehende Quartiersmanagement zuriickgegriffen
werden.

1.2 Rahmenbedingungen im Stadtteil

Moosfelde liegt am 6stlichen Rand des Stadtteils Neheim, die Entfernung
zum Zentrum in Neheim betragt ca. 2,5 km. Moosfelde wird im Westen von
der L 745 begrenzt, im Norden und Osten des Stadtteils befindet sich der
Arnsberger Wald. Im Stiden schlieRen weitere Siedlungsbereiche an. Der
Stadtteil weist eine bewegte Topographie auf. Der grofite Hohenunterschied
befindet sich zwischen dem Quartierszentrum und den stdlich daran
anschlieBenden Bildungs- und Betreuungseinrichtungen und betragt rund
14,0 Hohenmeter.

Die Aufgabenstellung bezieht sich auf die Mehrfamilienhausbestédnde an
den StraBen Moosfelder Ring, Ahornstralle und EschenstralRe (Weiters
Plangebiet) sowie das Quartierszentrum (Engeres Plangebiet) mit den
angrenzenden Infrastruktureinrichtungen.

Siedlungsentwicklung

Keimzelle des Stadtteils ist das Gut Moosfelde (friiher Marswelde genannt),
dasim Jahr 1166 erstmals urkundlich erwdhnt wurde. Die weitere Besiedlung
Moosfeldes begann nach dem Zweiten Weltkrieg. Zur Wohnraumversorgung
der Kriegsfliichtlinge, die noch Mitte der 1950er Jahre in einfachen Holzbauten
untergebracht waren, entstanden die Hauser langs der Stralle »Zu den
Garten«. So erhielt Moosfelde auch den Beinamen »Gartenstadt«. Da
Wohnungsnot auch in den 1960er Jahren fortbestand, wurden weitere 1.000
Wohnungen, insbesondere die Gebdude an der Ahornstralle, Eschenstralle
und am Moosfelder Ring, errichtet. Der alte Bauernhof — das Gut Moosfelde
— blieb noch erhalten und wurde erst Anfang der 1970er Jahre abgerissen.
Hier entstand das Einkaufszentrum u.a. mit Lebensmittelmarkt, Sparkasse
und Gaststatte. Spater wurde die »Combi-Immobilie« errichtet. In den 1970
Jahren entstanden zudem auf den Flachen oberhalb des Moosfelder Rings
freistehende Einfamilienhduser. In den 1980er Jahren wird der Bebauungsplan

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH



QUARTIERSZENTRUM MOOSFELDE

Gestaltungs- und Rahmenplanung

Luftbild Moosfelde (Quelle: Stadt Arnsberg)

Eindrticke der Gebdiudebestdnde
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NH 30 mehrfach an die gednderten Wohnanspriiche gedandert. Mitte der
1990er Jahre entstehen der Combi-Markt und die westlich angrenzenden
Mietreihenhauser. Von 2004 bis 2011 stand das Einkaufszentrum (Ladenzeile)
unter Zwangsverwaltung, der Lebensmittelmarkt in der Combi-Immobilie
wurde 2003 geschlossen.

Gebaudestruktur

Die Gebdudestruktur des engeren Plangebietes ist Uberwiegend durch drei-
bis viergeschossige Geschosswohnungsbauten mit Flachddchern gekenn-
zeichnet, die Ende der 1960er Jahre errichtet worden sind. Die Fassaden
sind verputzt. Die Gebdude sind vorwiegend als Zweispanner mit je sechs
bzw. acht Wohneinheiten konzipiert. In der Regel wurden mehrere dieser
Gebdude aneinander gebaut. Der Sanierungsstand der Bestande ist unter-
schiedlich. Daneben gibt es westlich des Quartierszentrums zweigeschossige
Reihenhauser aus den 1990er Jahren.

Nutzungen
Neben der Wohnfunktion gibt es im zentralen Teil von Moosfelde folgende
Infrastruktureinrichtungen, diei.d.R. als Solitarbauten errichtet worden sind:

* Das Quartierszentrum besteht aus einer Ladenzeile, die zum groRen Teil
leersteht, sowie der seit 2003 vollstandig leerstehenden Combi-Immobilie.
Verbliebene Nutzer der Ladenzeile sind derzeit noch eine Gaststatte, die
Stadtsparkasse und die Diakonie mit Sozialkaufhaus. Dartiber hinaus wird
eine Ebene des Gebdudes als Stellplatzanlage genutzt. Weitere ebenerdige
Stellplatze befinden sich im Westen und Osten des Ladenzeile.

5"

Blick in Richtung Gemeindehaus und Kindergarten »St. Elisabeth«
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* Sudlich angrenzend befinden sich Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
wie der Kindergarten »St. Elisabeth«, die Grundschule Moosfelde, der
»Mooki-Treff«, das Gemeindezentrum »St. Elisabeth«, der Jugendtreff sowie
das Biurgerhaus. Diese gewahrleisten eine auRerordentlich gute Ausstattung
des Stadtteils. Der Abbruch des ehemaligen Lehrschwimmbeckens an
der Grundschule Moosfelde sowie die anschlieBende Umgestaltung
zu einer multifunktionalen Flache stellt eine MaRnahme mit wichtiger
Impulswirkung fur die weitere Entwicklung von Moosfelde dar.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Ausgehend von der L 745 stellt der Moosfelder Ring die HaupterschlieRung
von Moosfelde dar. Hiervon zweigen die tibrigen ErschlieBungsstral3en ab.
Gemadl der Entstehungszeit der Siedlung weisen die StralRen einen grof3-
zligigen Querschnitt auf. Private Stellplédtze sind in der Regel auf den eben-
erdigen Gemeinschaftsstellplatzanlagen untergebracht, die den Gebauden
zugeordnet sind. Daruber hinaus gibt es neben Flachen mit mehreren

Haltestelle Ahornstral3e
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Einzelgaragen auch oberirdische Parkhduser, entlang der Ahornstralle und
der StraRe Moosfelder Hohe. Zudem wird die Ebene des Quartierszentrums
als Stellplatzfliche genutzt. Uber die im Takt verkehrende Buslinie C2 ist
Moosfelde an die Innenstadt gut angeschlossen. Auch mit dem Rad und zu
Fuld sind die wichtigen Ziele im Quartier, im Umfeld und in der Innenstadt
gut zu erreichen.

Freirdume

Die quantitative Ausstattung des Stadtteils mit Freiraumen ist als sehr
gut einzuschdtzen. Neben den unmittelbar angrenzenden groflraumigen
Waldflachen (Naturpark Arnsberger Wald) tragt hierzu insbesondere das
Quartierszentrum mit den sozialen Infrastruktureinrichtungen bei.

Aufenthaltsbereich siidlich des Quartierszentrums

Dieser Bereich ist durch grof3zligige Freirdume gekennzeichnet, deren
Gestaltung und Aufenthaltsqualitat jedoch Defizite aufweist. Die pri-
vaten Freirdaume sind i.d.R. durch Rasen-/Abstandsflachen mit einzelnen
Geholzstrukturen oder gréReren Baumen gepragt.

Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Arnsberg sind groRe Teile des Plangebietes
als Wohnbauflache dargestellt. Der seit 1966 rechtskraftige Bebauungsplan
NH 30 "Moosfelde" setzt das Quartierszentrum als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Laden fest. Im Flachennutzungsplan von 2010 wird die
Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgungsstandort
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(NVS) und einer maximalen Verkaufsflaiche von 1.500 qm dargestellt.
Die angrenzenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur werden als
Gemeinbedarfsflaichen mit den Zweckbestimmungen Bildungseinrichtung,
Kirche sowie soziale Einrichtung dargestellt.

Fir grolRe Teile des Plangebietes gilt der Bebauungsplan NH 30 auch wei-
terhin. Neben den ErschlieBungsflachen setzt dieser Plan die Bereiche des
Geschosswohnungsbaus als Reines Wohngebiet (WR) fest, drei bzw. vier
Vollgeschosse sind zuldssig. Fur die Grundflachenzahl gilt ein Hochstmal}
von 0,2, fir die Geschossflachenzahl von 0,8. Im nérdlichen Plangebiet ist
eine geschlossene Bauweise zuldssig, im stdlichen Plangebiet eine offene
Bauweise. Die Uiberbaubaren Grundstiicksflaichen wurden eng festge-
setzt und werden weitestgehend von den heutigen Gebdudebestianden
ausgenutzt. Als zulassige Dachform werden Flachdacher festgesetzt. Der
Bereich des Nahversorgungszentrums wird als Sondergebiet »Laden«
festgesetzt, der angrenzende Bereich der sozialen Infrastrukturen als
Sondergebiet »Gemeinbedarf«. Fiir die jeweiligen Sondergebiete gilt
eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,8. Die Reihenhausbebauung west-
lich des Nahversorgungszentrums wurde lber einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan NH 30c "Eschenstralle" (Rechtskraft 1996) planungs-
rechtlich abgesichert. Als Art der baulichen Nutzung wurde hier ebenfalls
ein Reines Wohngebiet festgesetzt, zuldssig sind bis zu zwei Vollgeschosse.

Ausschnitt Bebauungsplan NH 30 (Quelle: Stadt Arnsberg)

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH 1
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Demographie

Insgesamt kann fiir Arnsberg seit dem Jahr 1995 bis heute ein durchschnitt-
licher Bevolkerungsriickgang von rund 6 % verzeichnet werden. Dieser
Trend wird sich auch in den nachsten Jahren fortsetzen.

82.000
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76.000

74.000

72.000

70.000
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Bevslkerungsentwicklung (Hauptwohnsitz) em=g== Prognose

Bevélkerungstrend Arnsberg (Quelle: Stadt Arnsberg)

Die Erwartungen fur die zukunftige Einwohnerentwicklung fir den Stadtteil
Neheim ist mit einem weiteren Riickgang bis zum Jahr 2020 um durch-
schnittlich 5,4 % geringfligig besser als der Stadtdurchschnitt mit 7,8 %.

Die Altersverteilung in Moosfelde ist relativ gleichmaRig. Kinder und Jugendliche
im Alter von 0 bis 20 Jahren entsprechen 23,4%' der Gesamtbevdlkerung
in Moosfelde. Dies liegt jedoch deutlich Giber dem Anteil von Kinder und
Jugendlichen fiir die Stadt Arnsberg (20,0%)?. Des Weiteren weist der Stadtteil
Moosfelde einen im Vergleich zum Anteil der Kinder und Jugendlichen etwas
hoheren Anteil dlterer Menschen von tiber 55 Jahren auf (33 %). Dieser liegt
etwas unterhalb des Durchschnittes fiir die Gesamtstadt (34,6%). Fast die
Halfte (45,2%) der Bewohner in Moosfelde ist im Alter zwischen 22 und 54
Jahre. Dies zeigt deutlich, dass im Stadtteil Moosfelder im Vergleich mit dem
gesamtstadtischen Durchschnitt mehr junge Menschen leben.

Bezogen auf die Gebdudestruktur ldsst sich feststellen, dass die Verteilung
der Altersgruppen in Moosfelde nicht gleichmaRig erfolgt. Der Anteil von

1 Quelle: Stadt Arnsberg Auswertung aus der KDVZ-Statistikdatenbank Ewo-Vis Sozialstruktur
Mossfelde, Stichtag 31.12.2012, Stand 31.06.2013

2 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen, » Bevélkerungsstand
nach Ser- Altersgruppen, Stichtag 31.12.2012, Stand: 31.07.2013
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Bevélkerungsentwicklung Stadtteil Moosfelde (Quelle: Stadt Arnsberg)

Kindern und Jugendlichen fallt im Einfamilienhausbereich deutlich niedriger
aus als im Geschosswohnungsbau. In den Einfamilienhausgebieten ist zudem
ein hoherer Anteil der Bewohner in einem Alter tGiber 55 Jahren zu verzeichnen.
Diese Bereiche werden folglich in den ndchsten Jahren von den Folgen des
demographischen Wandel bspw. mit veranderten Bedrfnissen bezogen auf
Barrierefreiheit und Mobilitédt, besonders betroffen sein?.

Generell kann hervorgehoben werden, dass Moosfelde einen hohen Anteil
an Kindern und Jugendlichen aufweist. Somit scheint der Stadtteil auch fur
Familien weiterhin attraktiv zu sein.

1.3 Ziele fiir Moosfelde

Vor dem Hintergrund der bisherigen Handlungsansatze fiir eine Qualifizierung
des Bestandes und des mit Hilfe des Quartiersmanagements weiter vertiefen-
den birgerschaftlichen Engagements sollen im Rahmen dieses Gutachtens
konkrete bauliche Entwicklungsmdglichkeiten fir das Quartierszentrums
sowie Zukunftsszenarien fir den Wohnungsbestand erarbeitet werden.
Gesamtziel ist es, den in den vergangenen Jahren erfolgreich gestarteten
Aufwertungsprozess im Stadtteil fortzusetzen.

Hierbei bestehen fiur die zwei Handlungsebenen der Aufgabenstellung

unterschiedliche Zielvorstellungen:

Bauliche Entwicklung des Quartierszentrums:
3 Quelle: Sozialstruktur Mossfelde, Stand 31.12.2009

Norbert Post  Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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*  Wiederherstellung eines Nahversorgungsangebotes,

*  Neustrukturierung des Bereiches, Anpassung an aktuelle Bediirfnisse,

*  Berticksichtigung verschiedener Funktionen,

*  Schaffung von 6ffentlichen Radumen mit hoher Aufenthaltsqualitat unter
besonderer Berticksichtigung von FuRwegebeziehungen,

* Schaffung einer imagepragenden Mitte.

Qualifizierung der Wohnungsbestdnde :

* Aufwertung der Wohnungsbestande und des Wohnumfeldes mit
dem Ziel ein Wohnungsangebot zu schaffen, das den Wiinschen des
Wohnungsmarktes entspricht und

e Uberpriifung von Umsetzungsoptionen

1.4 Ablauf und Beteiligung

Nach der Bestandsaufnahme und -analyse erfolgten die konzeptio-
nellen Uberlegungen zur weiteren stiadtebaulichen Entwicklung des
Quartierszentrums (siehe Teil 3). Diese wurden zunédchst in mehreren
Runden verwaltungsintern abgestimmt und anschlieBend mit dem
Eigentimer der Ladenzeile riickgekoppelt. In einem weiteren Schritt wurden
die Ergebnisse dieser stadtebaulichen Untersuchung der Politik und im
Anschluss dem Stadtumbaubeirat in Moosfelde prasentiert. Parallel wurde
ein Abstimmungsgesprach mit der Immobilienverwaltung DIM in Bezug
auf die Rahmenbedingungen und Perspektiven der Wohnungsbestande
durchgefihrt. Von weiteren urspringlich geplanten Gesprachen mit
Schlisselakteuren der Wohnungsbestdande wurde aufgrund der komplexen
Eigentimerkonstellation abgesehen.

Im Mai 2012 wurde der Aspekt FuRwege im Quartierszentrum im Rahmen
einer Ideenwerkstatt fir verschiedene Zielgruppen vertieft. Weitere Details
zu den Ergebnissen dieser Werkstatt sind dem Teil 2 dieses Berichtes zu
entnehmen. Auch diese Zwischenergebnisse der Ideenwerkstatt wurden
dem Stadtumbaubeirat und dem Bezirksausschuss Neheim im Juni 2012
vorgestellt.

Im Rahmen der Eigentimerrunde Anfang Juli 2012 standen dann die
Perspektiven der Wohnungsbestande im Vordergrund. Zusammen mit
wesentlichen Eigentiimer/(-vertretern) im Stadtteil wurden mogliche
Entwicklungsszenarien diskutiert (siehe Teil 2).

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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TEIL 2: WEITERENTWICKLUNG
DES WOHNUNGSBESTANDES

Als zweiter Baustein im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung wurde
die aktuelle Situation im Bereich des stadtteilpragendes Geschosswohnungs-
bestandes analysiert. Daraus wurden Entwicklungsszenarien definiert und
erste Handlungsansatze formuliert.

2.1 Aktuelle Situation des Geschosswohnungsbestandes

Grundsatzlich ist der Geschosswohnungsbestand durch drei- bzw.
viergeschossige Gebdude mit Flachdach aus den Jahren 1967 bis 1969 gekenn-
zeichnet, die Uber ein Treppenhaus jeweils sechs bzw. acht Wohnungen
erschlieBen. Diese Gebdude werden in unterschiedlich langen Zeilen
angeordnet, deren Orientierung ebenfalls differiert. Insgesamt gibt es im
Plangebiet 608 Wohneinheiten, von denen nach einer Erhebung im Jahr 2011
ca. 15 % leerstehen, wobei sich die Leerstande siidlich der Eschenstralle
(Bereich 1) sowie 6stlich der Ahornstralle (Nord-Stid ausgerichtete Zeilen
in Bereich 5) raumlich konzentrieren.

Bei der Darstellung der aktuellen Situation kann auf wesentliche
Ergebnisse der Berichtes »Strategische Bestandsentwicklung in Moosfelde«
(Stadtraumkonzept, August 2011) zurlickgegriffen werden, die aktualisiert
diesem Bericht zugrunde liegen.

e

] ™

bl
'i'l: = .- 77)

Abgrenzbare Bereiche des Geschosswohnungsbau
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Zustand der Gebaude
Folgende sechs Bereiche sind aufgrund ihres Baualters bzw. des jeweiligen
Standortes abgrenzbar:

Stdlich Eschenstrale (Bereich 1)

Hier wurden 1967 vier viergeschossige Zeilen errichtet, die aus jeweils zwei
Gebauden bestehen. Von den insgesamt 64 Wohneinheiten standen 2011
ca. 40 % leer. Die Leerstande konzentrieren sich in den oberen Geschossen.
Die Gebdude befinden sich insgesamt in einem schlechten Zustand: Seit
der Errichtung 1967 wurden vereinzelte InstandsetzungsmalRnahmen an
den Fassaden vorgenommen — unter anderem wurden an sieben der acht
Gebadude seitliche Warmeschutzdammungen angebracht. Eingangsbereiche
und Fenster sind in schlechtem Zustand.

Stidlicher Gebdudebestand Eschenstralle

Westliche Eschenstralle (Bereich 2)

Hier befinden sich insgesamt vier dreigeschossige Zeilen, die aus jeweils
drei Gebauden bestehen. Auch diese Bestande (72 Wohneinheiten) wurden
1967 errichtet. Im Jahr 2011 waren kaum leerstehende Wohnungen vorzufin-
den. Die Wohngebdude befinden sich insgesamt dulRerlich in einem guten
Zustand, Sanierungen (Fassade, Balkone, Fenster etc.) erfolgten Mitte der
2000er Jahre.
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Westlicher Gebdudebestand Eschenstral3e

EschenstralRe/Moosfelder Ring (Bereich 3)

Hier sind die einzigen zwei Laubenganghduser im Plangebiet vorzufin-
den, die im Jahr 1969 errichtet worden sind. Es handelt sich hierbei um
viergeschossige Gebdude mit jeweils 24 Wohneinheiten. 2011 war hier ein
verhaltnismalig geringer Leerstand (ca. 8 %) feststellbar. Seit der Errichtung
1969 wurden die Laubengange (inkl. Fassade) und Treppenhduser in den
1990er Jahren saniert. Im April 2013 ist festzustellen, dass das nordliche
Gebaude kirzlich vollstandig saniert wurde, beim stdlichen Gebdude sich
die aktuelle Sanierung auf die nérdliche Fassade beschrankt. AuBerlich befin-
den sich die Geb&aude zur Seite der Eingange dementsprechend in einem
guten Zustand. Die Riickseite des stidlichen Gebdudes befindet sich aller-
dings in einem weniger guten Zustand. Die AuRenbereiche sind gepflegt.

Gebdudebestand EschenstralRe /Moosfelder Ring

Norbert Post  Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Westlich bzw. nérdlich Ahornstral3e (Bereich 4)

Hier befinden sich entlang der Ahornstralle insgesamt acht viergeschossige
Zeilen, die aus zwei bis vier Gebduden bestehen. Von den 168 Wohnungen
standen gut 16 % im Jahr 2011 leer. Seit der Errichtung Ende der 1960er
Jahre wurden bei allen Gebduden Sanierungs-/InstandhaltungsmafRnahmen,
hauptsachlich in den 1990er Jahren, durchgefihrt.

Westlicher bzw. nérdlicher Gebdudebestand Ahornstral3e

Zwischen Ahornstralle und Moosfelder Ring (Bereich 5)

Hier sind drei ost-west-orientierte sowie vier nord-stid-orientierte Zeilen vor-
zufinden, die jeweils viergeschossig sind und aus je drei bis fiinf Gebdauden
bestehen. Von den insgesamt 224 Wohneinheiten standen bei der Aufnahme
2011 ca. 22 % leer, wobei sich die Leerstande im Bereich der ost-west-
orientierten Zeilen konzentrieren. Im Bereich der Instandhaltungs- und
Sanierungsmafinahmen ist der Zustand innerhalb dieses Bereiches unter-
schiedlich: Bei ca. einem Viertel der Gebdaude wurde zuletzt Mitte der 1990er
Jahre und bei der Halfte Mitte der 2000er Jahre eine Erneuerung der Fassade
vorgenommen.

Nérdlich Moosfelder Ring (Bereich 6)

Hier befinden sich flinf einzeln stehende viergeschossige Gebdaude mit je
acht Wohneinheiten, sowie eine Zeile, die aus zwei Gebauden besteht.
Insgesamt gibt es hier 56 Wohneinheiten. Die Leerstandsquote ist als gering
zu bezeichnen. Der dufRere Zustand der Gebdude lasst sich in zwei Gruppen
einteilen. Die Gebdude mit einem hohen Anteil an Eigennutzern (siehe
unten) sind optisch in einem guten Zustand, die Fassaden wurden zuletzt
Mitte der 1990er Jahre saniert.
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Gebdudebestand zwischen Ahornstral3e und Moosfelder Ring

Private Freiraume

Die privaten Freirdume sind mit Ausnahme der Bestdnde sudlich der
Eschenstralle als gepflegt einzuschdtzen. Aufenthaltsbereiche mit Sitzbdnken
und Sandkasten fehlen jedoch fast vollstandig, genau wie Spiel-, Bewegungs-
oder Aufenthaltsangebote. Im Bereich des nérdlichen Moosfelder Rings
haben die selbstnutzenden Eigentiimer der Gebdude die AulRenbereiche
bepflanzt und mit Sitzgelegenheiten ausgestattet.

Nérdlicher Gebdudebestand Moosfelder Ring
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Stellplatzbedarf

Der Stellplatzbedarf ist im Plangebiet gedeckt. Eine Nachfrage hingegen
besteht bei Stellpldtzen in (Sammel-)/Garagen. Im Zuge eines méglichen
Rickbaus der Gebaude im Quartierszentrum ist daher zu beachten, das
hiermit eine Reihe von (Tiefgaragen-)/Stellplatzen entfallen wiirden: Eine
Kompensation sollte im Zuge der realisierbaren neuen Nutzung erfolgen.

Eigentiimer/Verwaltungen

Ein GroRteil der Wohnungen im Plangebiet ist im Besitz von
Einzeleigentiimern, die i.d.R. nur eine Wohneinheit besitzen und von einer
grolRen Hausverwaltungsgesellschaft verwaltet werden. Diese verwaltet einen
Bestand von 480 Wohneinheiten. Die Einzeleigentiimer sind in einer gemein-
samen Eigentiimergemeinschaft nach WEG (Wohnungseigentumsgesetz)
organisiert. Die Gebaudezeile nérdlich der AhornstralRe befindet sich hin-
gegen im Eigentum einer Privatperson.

Die geringere Anzahl der Geschossbauten steht im Eigentum von
Wohnungsgesellschaften oder Privatpersonen.

Verbindliche Informationen, wie viele Eigentimer die Wohnungen selbst
nutzen, liegen nicht vor. In den Bestdanden, der groen Hausverwaltung,
liegt der Anteil der Eigennutzer bei ca. 12 % (Stand: Januar 2010). Im
Rahmen der Bestandsaufnahme ist erkennbar, dass sich die Eigennutzer im
Bereich westlich der Eschenstralle sowie nérdlich des Moosfelder Ringes
konzentrieren.

Die Hausverwaltungsgesellschaft hat einen Mietwohnungspool installiert, in
dem sich nach eigenen Angaben im Jahr 2012 derzeit 50 bis 60 leerstehende
Wohnungen befinden, die aber raumlich nicht konzentriert sind. Derzeit
zahlen die Eigentimerlinnen, eine monatliche Instandsetzungsumlage. Mit
den entsprechenden Finanzmitteln erfolgt die sukzessive Sanierung der
Bestdnde.

Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

Der Bodenrichtwert betragt in Moosfelde 80 EUR/gm (2013). Die Kaltmiete
bei aktuellen Angeboten (vgl. Immobilienscout im April 2013) betragt ca.
4,00 EUR/gm. Derzeit befinden sich auch eine Reihe von Wohnungen als
Verkaufsangebote (z. T. im Rahmen von Zwangsversteigerungen) in gan-
gigen Immobilieninternetportalen (z.B. Immobilienscout, Immowelt). Im
Angebot sind verschiedene WohnungsgrofRen (z.B. 50 gm/2 Zimmer, 60
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gqm/3 Zimmer und 80 qm/4 Zimmer), die Verkaufspreise liegen bei 400 bis
450 EUR/gm.

Die Wohnungsmarktanalyse (2007) stuft Moosfelde als Aktionsraum ein.
Der Stadtteil wird als Wohnstandort in Zentrumsnahe mit Leerstand im
Bereich Wohnen/Infrastruktur charakterisiert, der Imageprobleme auf-
weist. Modernisierungsbedarf besteht beim Wohnen, Aufwertungsbedarf
im Wohnumfeld/Stadtteilzentrum. Der Stadtteil hat einen hohen Anteil an
Einwohnern mit Migrationshintergrund. Angesprochen werden Jiingere und
altere Singles, jingere und dltere Paare, Alleinerziehende sowie Familien.
Moosfelde wird als zentraler Wohnstandort fir Haushalte mit geringem bis
mittlerem Status bewertet. Anknipfungspunkte sind Aspekte wie Wohnen
auf historischem Grund, Kooperation mit Wohnungsunternehmen sowie
Burgerinitiative.

Der Wohnungsmarktbericht der Stadt Arnsberg (2009) stellt heraus, dass
die grolte Nachfrage im Geschosswohnungsbau bei kleinen Wohnungen
und bei Wohnungen fiir Senioren aulRerhalb von Wohnanlagen zu erwarten
ist. Die von den Experten erwartete hohe Nachfrage nach Wohnungen in
SeniorenWohnanlagen in den letzten Jahren hat sich abgeschwacht. Fur das
ohnehin als eher schlecht bewertete Investitionsklima im Neubaubereich
wird mittelfristig eine weitere Verschlechterung erwartet.

Die Einkommensentwicklungunddie Zahlungsfahigkeitauf der Nachfragerseite
werden als das gréRte Hemmnis gesehen. Bei BestandsmaRnahmen wird
das eher positive Investitionsklima weiter anhalten. Hierauf wirken sich die
derzeitigen Finanzierungsbedingungen aus. Die Antworten der Experten
lassen erkennen, dass es dullerst schwierig ist, positive Anreize auf den
Wohnungsmarkt und das Investitionsklima auszuliben, da diese oftmals
nicht von Seiten einer Kommune beeinflussbar sind. In kommunalen
Steuerungsinstrumenten wie der Planungs- und Genehmigungspraxis, dem
Baulandangebot, der Wohnungspolitik oder der 6ffentlichen Forderungen
werden kaum Einflussmdglichkeiten gesehen.

Die Aussagen der beiden oben genannten Berichte haben z.T. auch heute
noch Gultigkeit, aus Gutachtersicht ware aber eine Aktualisierung sinnvoll.
Aktuelle Rahmenbedingungen wie z.B. Angebotsdefizite bei preiswerten
Wohnraum, starke Kostensteigerungen durch Nebenkosten oder auch
zunehmende Investitionen in Teilbereiche des Wohnungsmarktes finden
so bisher keine Berticksichtigung.

Norbert Post  Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH

21




22

QUARTIERSZENTRUM MOOSFELDE

Gestaltungs- und Rahmenplanung

Zusammenfassung: Problembereiche
Anhand der oben geschilderten Situation werden folgende Problemstellungen
fur den Wohnungsbaubestand erkennbar.

Die Hauptprobleme fokussieren sich im Bereich stidlich der EschenstralRe. In
diesem Bereich sind besonders starke Defizite bei der Instandhaltung und (ener-
getischen) Sanierung sowie bei den AulRenbereichen festzustellen. Die Lage
ist als Potenzial fur eine weitere Entwicklung einzuschatzen: Sie befinden sich
direkt angrenzend an das Quartierszentrum und damit auch an den infrastruk-
turellen Einrichtungen des Stadtteils. Auch im tbrigen Plangebiet gibt es aber
weiterhin Bestdnde, die einen mehr oder weniger deutlichen Handlungsbedarf
insbesondere bei der Instandhaltung und (energetischen) Sanierung aufweisen.

Daneben weisen die privaten Freirdume deutliche Defizite auf. Die Flachen sind
zwar zum groRen Teil gepflegt, eine qualitdtsvolle Gestaltung fehlt und es sind
keine adaquaten Spiel-, Bewegungs- und Aufenthaltsangebote vorhanden.
Vorhandene Sandkdsten und die vereinzelt bestehenden Spielgerate sind oft
ungepflegt.

Als besonderes Problem im Bereich der Eigentiimerstruktur ist der insgesamt
geringe Teil an Selbstnutzern festzustellen. Im Rahmen der Bestandsanalyse
wurde deutlich, dass die Bereiche mit einem hohen Anteil an selbstnutzenden
Eigentimern in einem (relativ gesehen) besseren Zustand sind. Das zugrun-
deliegende eigentumsrechtliche Konstrukt (Eigentimergemeinschaft mit
480 Einzeleigentiimern) erschwert im besonderen Male eine zukunftsfahige
Entwicklung von grofRen Teilen der Bestande.

Fir die Eigentiimer steht eine schnelle Refinanzierung des Kaufpreises im
Vordergrund. Investitionen in die Bestdnde lassen sich zudem nur schwierig
Uber eine Erhéhung der Kaltmiete refinanzieren, da ein hoheres Mietniveau
am Standort kaum zu realisieren ist. Zudem ist davon auszugehen, dass ein
Groliteil der Eigentiimer nur ein geringes Finanzpotenzial besitzt.

Unabhdngig hiervon hat auch die gré3te Wohnungsverwaltung kaum Interesse
an einer Anderung der Situation. Denkanséatze, wie z.B. der Riickbau von
Teilen der Bestande, sind vor dem Hintergrund, dass samtliche Eigentimer der
Eigentimergemeinschaft hierzu ihr Einverstandnis erteilen mussten, nahezu
unmoglich. An einer Reduzierung der zu verwaltenden Bestdnde hat eine
Hausverwaltung zudem naturgemal} nur ein geringes Interesse. Auch ein
Handlungsansatz in Bezug auf Bestande auRerhalb der Eigentiimergemeinschaft
ist derzeit nicht umsetzbar.
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Insgesamt betrachtet ist festzustellen, dass ein gemeinsames Leitbild fir
die Entwicklung der Bestande fehlt. Die beteiligten Akteure folgen derzeit
ausschlieBlich ihren eigenen Interessen.

2.2 Entwicklungsszenarien

Als Grundlage fur die Eigentimerrunde am 5. Juli 2012 wurden drei m6g-
liche Szenarien fur die Entwicklung der Wohnungsbestande erarbeitet und
diskutiert.

Szenario 1 »Stillstand«

Beim ersten Szenario wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Investitionen in die Wohnungsbestande erfolgen. Der jetzige Zustand bleibt
erhalten. Kurzfristig werden sich insbesondere bei den heute (weitgehend)
unsanierten Objekten unbefriedigende Wohnverhaltnisse einstellen, mittel-
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Imagebild Szenario Stillstand
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fristig ist diese Entwicklung unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen
auch bei einem GroBteil der Gbrigen Bestande zu erwarten.

Als Folgen dieser Entwicklung werden die Gebdude sukzessiv verfallen.
Mieter, welche die Mdglichkeit haben, alternativen Wohnraum zu mieten,
werden ausziehen. Angesichts unbefriedigender Wohnverhaéltnisse wird
eine Neuvermietung schwierig. Ebenfalls ist von noch weiter riicklaufigen
Verkaufspreisen auszugehen. Das Image der Bestande, ggf. des gesamten
Stadtteils Moosfelde, wird sich negativ entwickeln.
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Imagebild Szenario Reparatur

Szenario 2 »Reparatur«

Das Szenario 2 setzt die heutige Entwicklung fort. Es erfolgt zwar eine
Reparatur der Bestande, eine durchgreifende Erneuerung findet jedoch
nicht statt.

Die Folgen dieses Szenarios sind vergleichbar mit dem ersten Szenario,
einziger Unterschied ist hierbei die zeitliche Verzégerung.
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Szenario 3 »Qualifizierung«

Beim Szenario 3 werden umfassende Investitionen in die Bestande vorge-
nommen. Dies kann einerseits durch eine Aufwertung des vorhandenen
Bestandes erfolgen, andererseits ist es auch denkbar, dass ein Teil der
Bestande abgerissen wird und durch zeitgemadlRe Wohnungsangebote
ersetzt wird. Dies kdnnte durch eine Motivation entsprechend investitions-
williger Eigentiimer der Eigentiimergemeinschaft erfolgen. Ggf. gelingtes
aber auch, dass einzelne Gebaude durch einen Investor erworben werden,
der die gewiinschte qualitdtsvolle Entwicklung der Bestande unterstitzt.

Imagebild Szenario Qualifizierung

Im Rahmen dieses Szenarios kann der in den vergangenen Jahren erkenn-
bare positive Wandel fortgesetzt werden. Die Geschosswohnungsbestéande
kdnnten so fur verschiedene Zielgruppen attraktiver gestaltet werden. Fur
einen Teil der Eigentiimer bedeutet dieses Szenario héhere Investitionen,
hierfur wird jedoch ein dauerhafter Werterhalt ermdglicht.

Voraussetzung fur ein solches Szenario ist, dass dieses von einem Grofteil
der Akteure (insbesondere von den Einzeleigentiimern) mitgetragen wird.
Maogliche Leitthemen fiir eine Qualifizierung werden im Folgenden skizziert:
* Klimagerechte Siedlung — die Bestande werden so ertiichtigt, dass
eine weitgehend autarke energetische Versorgung erfolgen kann.
Insbesondere vor dem Hintergrund stetig steigender Energiekosten kann
diese Entwicklung auch fur die Eigentiimer langfristig wirtschaftlich sein.
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Klimagerechter Stéddtebau der Stadt Freiburg i.Br.

Mehr-Generationenwohnprojekt in Dortmund
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*  Wohnenim Alter—der demographische Wandel wird auch Konsequenzen
fur die Bestande in Moosfelde haben. Altere Menschen méchten i.d.R. im
gewohnten Wohnumfeld wohnen bleiben, die Wohnung sollte aber bar-
rierefrei ausgestaltet werden, im Wohnumfeld sind idealerweise Pflege-/
Betreuungseinrichten vorhanden. Durch eine gezielte Entwicklung kén-
nen die Bestande in Moosfelde gerade fiir diese Zielgruppe interessant
sein, so dass auch eine dauerhafte Vermietbarkeit gewahrleistet ist.

*  Wohnen fir Singles — auch die Tendenz zu Singlehaushalten wird sich im
Zuge des demographischen Wandels fortsetzen. Gefragt sind vor diesem
Hintergrund auch Wohnungsgrundrisse, welche die Bedirfnisse dieser
Zielgruppe befriedigen.

*  Wohnen fir Familien — auch Familien stellen eine wichtige Zielgruppe
dar. Insbesondere im Hinblick auf das Angebot an Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen ist der Stadtteil sehr gut aufgestellt. Allerdings
entsprechen auch hier die Wohnungsgrundrisse sowie das direkte
Wohnumfeld und Freiflichenangebot nur noch bedingt den heutigen
Ansprichen dieser Zielgruppe.

Singlewohnungen
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2.3 Handlungsansatze

Unabhdngig von der Frage der eigentumsrechtlichen Situation sind fol-
gende MalRnahmen denkbar, die aus Gutachtersicht die Zukunftsfahigkeit
der Geschosswohnungsbaubestande optimieren kdnnten. Mdgliche
Handlungsansatze werden im Folgenden erldutert:

Wohnen fiir Familien

Grundrissanpassung

Hier wire zu priifen, ob eine Anderung der heutigen Grundrisse méglich ist, z.B.
durch das Zusammenlegen von zwei kleinen Zimmern oder eine offene Verbindung
von Kiiche und Wohnzimmer. Zu tGiberlegen ist, ob ggf. kleine Wohnungen zu einer
groRen Wohnung zusammengelegt werden kdnnen. Mit diesen Mallnahmen
konnten die Bestande in Moosfelde interessant fiir weitere Zielgruppen werden.

Barrierefreiheit

Weder Gebaude noch Wohnungen sind barrierefrei gestaltet. Fur die
Gebdude ware in diesem Fall der Einbau eines Aufzuges angebracht, inner-
halb der Wohnungen sind Anpassungen z.B. im Bereich der Bader denkbar.
Die Mallnahmen kdnnte die Bestande insbesondere fiir dltere Menschen als
Zielgruppe attraktivieren.

Energetische Sanierung

Klassische Malnahmen wie die Diammung von Fassaden sowie der Einbau
neuer Fenster sollten im Zuge anstehender Sanierungen erfolgen. Zu tber-
legen ist, ob auch grundlegende MalRnahmen wie z.B. der Umbau einzelner
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Gebdude zu einem Plusenergiehaus, die Errichtung eines gemeinschaft-
lichen betriebenen BHKWSs oder einer gemeinschaftlichen Photovoltaik-
Anlage denkbar sind.

Nachverdichtung

Das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept aus der Entstehungszeit
der Siedlung ist heute noch deutlich ablesbar und gewahrleistet eine
hohe Wohnqualitédt. Eine Verdichtung, z.B. mit Einfamilienhdusern, die
letztendlich zu Lasten des Freitraums im direkten Wohnumfeld erfolgen
wirde, wird aus Gutachtersicht kritisch gesehen.Haufig ergeben sich
zudem abstandsrechtliche Zwange bzw. nur sehr kleine noch nutzbare
Restflachen, die kaum sinnvoll zu bebauen sind.

Denkbar ist dagegen eine punktuelle Nachverdichtung tiber mehrgeschos-
sige Anbauten an bestehenden Gebduden (Betonung der Zeilen durch
»Kopfgebadude« etc.), die sich auch fur besondere Wohnformen anbieten
wirden. Fur die Umsetzung bieten sich insbesondere Bestande an, die im
Besitz eines Einzeleigentiimers sind.

Erforderlich wire aber die Anderung des zugrunde liegenden Bebauungs-
planes, da sich die Baugrenzen nur an den vorhandenen Gebduden ori-
entieren.

Riickbau/Ersatz

Auch der Rickbau einzelner Gebaude wurde im Rahmen der Konzept-
erarbeitung diskutiert. Dies betraf insbesondere Bestdande, die sich augen-
scheinlich in einem schlechten Bauzustand befinden, z.B. siidlich der
Eschenstralle. Es wurde deutlich, dass aufgrund der eingeschrankten finan-
ziellen Situation der grofRen Eigentiimergemeinschaft sich eine Umsetzung
eher schwierig gestaltet. Zudem setzen jegliche Veranderungen das
Einverstandnis von allen Miteigentiimern voraus.

Aufwertung Wohnumfeld

Sinnvoll wird auch die Aufwertung der privaten Freiflaichen bewertet.
Neben einfachen MalRnahmen wie z.B. Bepflanzungen oder neuen
Banken bietet sich auch die Schaffung von qualitatsvollen Spiel- und
Aufenthaltsbereichen an. Eine weitere Moglichkeit ware die Anlage von
Mietergarten.

Empfehlung zur Strategie
Aus Gutachtersicht erscheinen die MalRnahmen grundsatzlich empfeh-
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lenswert. Die Herausforderung ist aber die tatsachliche Umsetzung. Die
Aufwertung des offentlichen Raumes (Wegebeziehungen) sowie die
Konkretisierung (und Umsetzung) der Planungen im Quartierszentrum stellen
dabei wichtige Impulsgeber dar. Daneben sind folgende Handlungsschritte
zu empfehlen, die durchaus auch parallel erfolgen kénnen.

Schritt 1: Wiederholte Ansprache der Unternehmen der Wohnungswirtschaft
Die Gesprache mit den Hausverwaltungenen, Wohnungsgesellschaften und
Privateigentiimer sollten turnusmaRig fortgesetzt werden. Ggf. kann sich
unter veranderten internen Rahmenbedingungen der Hausverwaltung eine
starkere Mitwirkungsbereitschaft ergeben. Des Weiteren sind Gesprache
mit lokalen Finanzinstituten sinnvoll, um ggf. Sonderfinanzierungsmodelle
aufzulegen.

Schritt 2: Ansprache Eigenttimer

Bestdande, die sich im Eigentum eines Eigentiimers befinden, bieten bessere
Potenziale, die genannten MalRnahmen umzusetzen. Im Rahmen dieser
Gesprache kdnnen die Rahmenbedingungen ausgelotet werden und grund-
satzliche Moglichkeiten aufgezeigt werden.

Schritt 3: Direkte Ansprache der Bewohner

Generell sind bereits umfangreiche MalRnahmen hinsichtliche der Aktivierung
der Bewohner durch das Quartiersmanagement und der Stadt umgesetzt
worden. Dieser Prozess sollte weitergefiihrt und vertieft werden.

Nur durch eine direkte Ansprache der Bewohner bietet sich die Moglichkeit,
unabhdngig von den Verwaltungen einen Aufwertungsprozess zu initiieren.
Ansatze waren hierbei z.B. Informationsveranstaltungen.

In diesem Rahmen kénnen neue Netzwerke geschaffen werden und ggf.
schon kleine Mallnahmen wie z.B. Pflanzaktionen im Wohnumfeld initiiert
werden. Aber auch grundsatzliche Moglichkeiten zur Aufwertung der
Bestdande kdnnen aufgezeigt werden.

Schritt 4: Ansprache Interessenten fiir gemeinschaftliches Wohnen,
Investoren, etc.

Neben der Ansprache von Akteuren im Plangebiet selber sind auch Gesprache

mit externen Akteuren sinnvoll, z.B. Wohngruppen fiir ein gemeinschaft-

liches Wohnen oder auch 6rtliche Investoren fiir neue Wohnprojekte z.B.

im Bereich seniorengerechtes Wohnen.
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Eine Aufwertung der Wohnungsbestande kann generell nurim Rahmen eines
langfristigen Prozesses erfolgen. Um eine Umsetzung zu erleichtern, ist die
Entwicklung von entsprechenden »Leuchtturmprojekten« empfehlenswert.
Hierdurch kann die gewiinschte Entwicklung beispielhaft aufgezeigt werden,
um so idealerweise weitere Investitionen zu generieren.
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TEIL 3: »ENTWICKLUNG DES
QUARTIERSZENTRUMS«

Ein weiterer Arbeitsbaustein der Gestaltungs- und Rahmenplanung war die
Untersuchung moglicher baulicher Entwicklungen des Quartierszentrumsin
Form von stadtebaulichen Entwurfsvarianten im engeren Plangebiet. Hierbei
sollte geprift werden, wie und in welchem Umfang die bestehende Struktur
der Ladenzeile erhalten bzw. riickgebaut und gleichzeitig Neubebauung rea-
lisiert werden kann. In diesem Zusammenhang sollte zudem die Realisierung
von neuer Wohnnutzung im Bereich des Quartierszentrums gepruift werden.
Aufgrund der guten Infrastruktur im Bildungs- und Betreuungsbereich
ist der Stadtteil Moosfelde insbesondere fiir Familien interessant. Zudem

wurde durch den Grundstiickeigentiimer der Ladenzeile am westlichen
Rand des Plangebietes in den 1990er Jahren ein neues Wohnprojekt reali-
siert. Somit erscheint es aus heutiger Sicht durchaus sinnvoll, auch weitere
Wohnnutzungen im Ein- und Doppelhaussegment mit in die Uberlegungen
aufzunehmen. Des Weiteren sollte im Rahmen der Untersuchung insbeson-
dere auf die Verbesserung der Aufenthalts- und Freiraumqualitdat besonderes
Augenmerk gelegt werden.

P Thr

Engeres Plangebiet
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3.1 Rahmenbedingungen

Lage

Die Grenzen des engeren Plangebietes beschreiben die heutige Flache
des Quartierszentrums in Moosfelde. Dieses wird im Norden durch den
Moosfelder Ring und im Stiden durch die Eschenstralle begrenzt. Stdlich
des Plangebietes befinden sich mit dem Gemeindehaus »St. Elisabeth« dem
gleichnamigen Kindergarten, der Grundschule Moosfelde, dem Mooki-
Treff (Ganztagesbetreuung) sowie dem Biirgerhaus fur den Stadtteil wich-
tige Sozial- bzw. Bildungs- und Betreuungseinrichtungen. Im Westen
grenzen Wohngebdude in Reihenhausbauweise sowie weiter nérdlich in
Zeilenbauweise an das Plangebiet. Die 6stliche Grenze bildet ein dichter
Geholzbestand eines Siepen.

Das Plangebiet ist von einem starken topographischen Unterschied in
Nord-Stid-Richtung gepragt. Insbesondere im sidlichen Bereich betragt
der Hohenunterschied bis zu 14,0 m. Der H6henunterschied in Ost-West-
Richtung betragt bis zu 6,0 m.

Gebdudebestand am siidlichen Rand des engeren Plangebietes

Raumliche Analyse

Das engere Plangebiet ist durch den Flachbau der Ladenzeile sowie der
ehemaligen Combi-Immobilie geprdagt. Die Combi-Immobilie steht seit
dem Jahr 2003 leer. Die Stadt hat die ehemalige Combi-Immobilie zu
erworben, um somit eine stadtebauliche Umstrukturierung des gesamten
Quartierszentrums zu unterstitzen.

Norbert Post  Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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Stellplédtze am Quartierszentrum

Im Geb&ude der Ladenzeile befinden sich aktuell eine Filiale der Stadtsparkasse,
eine Kiosknutzung sowie eine gastronomische Nutzung. Des Weiteren
betreibt die Diakonie dort ein Sozialkaufhaus sowie ein Arbeitslosenzentrum
bis Ende 2012. Es ist jedoch zu erwarten, dass sich einige Nutzungen auf
langere Sicht an diesem Standort nicht halten kdnnen.

Sicht auf die Ladenzeile

Die aktuelle verkehrliche ErschlieBung der Ladenzeile erfolgt Gber
den Moosfelder Ring. Hierluiber erfolgt sowohl die ErschlieBung der
Stellplatzflachen wie auch die Anlieferung der Ladenzeile. Die Combi
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Leerstehende Combiimmobilie

Immobilie ist Giber eine eigene Anbindung an den Weidenhang erschlossen.
Eine Verbindung dieser beiden Verkehrsflachen besteht nicht.

Neben den fir den gesamten Stadtteil Moosfelde pragenden Baumbestand
am Ostlichen Rand des Plangebietes erstreckt sich im Westen, zwischen der
Verkehrsflache der Ladenzeile und der Reihenhausbebauung, ein weiterer
Gehdlzstreifen in Nord-Stid-Richtung. Dieser endet an der Stelle, an der sich
vor der Siedlungsentwicklung der 1960er Jahre der alte Bauernhof — das Gut
Moosfelde — befand. Dieser Bauernhof stellt die erste intensivere Kultivierung
der Flache des heutigen Siedlungsgebietes dar und besitzt fur die Identitat
des Ortes daher eine besondere Bedeutung. Zwei grof3kronige Eichen und ein
ehemaliger Muhlstein markieren diesen Ort heute.

Aufgrund der zentralen Lage bildet das Plangebiet die Schnittstelle unter-
schiedlicher raumlicher Bezlige. Eine viergeschossige Zeilenbebauung in
Kombination mit einer zweigeschossigen Reihenhausbebauung bildet die
raumliche Grenze im Norden und Westen. Am 6stlichen Rand befinden sich
freistehende Einfamilienhduser sowie ein Gehdlzstreifen. Durch die Topographie
des Plangebietes (Hohenanstieg in Richtung Stiden) wird die rdumliche Wirkung
der Gebaude stidlich des Quartierszentrums zusatzlich erhoht.

Norbert Post  Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH
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3.2 Stadtebauliche Entwurfsvarianten

Anlass und Ziele

Ziel der folgenden stadtebaulichen Untersuchungen ist es, unterschied-

liche Entwicklungsansétze fir die raumliche und funktionale Struktur des

Quartierszentrums in Moosfelde zu skizzieren. Folgende Fragen stehen

hierbei im Mittelpunkt der Untersuchung:

* Welche Aufenthaltsqualitaten soll der 6ffentliche Raum des Quartierszentrums
in Zukunft besitzen? Wie funktioniert die Wegeverbindung durch das
Quartierszentrum und die weiterfiihrende fullldaufige Anbindung an das
Umfeld?

* Wie konnte eine rdumliche Entwicklung bei gleichzeitiger Folgenutzung
der bestehenden Ladenzeile aussehen?

* Wie kdnnte ein Neubau eines Versorgungszentrums mit reduzierter
Verkaufsflaiche auf dem Plangebiet realisiert werden?

* Wie kann die Adressbildung des Quartierszentrums stadtebaulich verbessert
werden? Wie ist folglich die ErschlieRung des neuen Quartierszentrums
geregelt?

* In welchem Umfang kénnte eine zusatzliche Wohnnutzung in Kombination
mit einem Neubau des Versorgungszentrums realisiert werden?

* Welche weiteren Nutzungskonzepte (z.B. altengerechtes, betreutes Wohnen)
sind denkbar und wie kdnnte dies baulich umgesetzt werden?

Im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchung wurden mehrere Entwurfs-
varianten erarbeitet und mit Vertretern der Stadt sowie dem Eigentiimer der
Flache der Ladenzeile abgestimmt.

Rahmenbedingungen der stadtebaulichen Untersuchung

Fur die Entwicklung der stadtebaulichen Entwurfsvarianten wurde zundchst
eine freie Herangehensweise gewahlt. Im Laufe des Prozesses haben sich jedoch
einige funktionale Rahmenbedingungen gedndert.

Zum Einen konnten Gesprache mit dem Eigentiimer der Combi-Immobilie auf-
genommen werden, in denen der Stadt der Erwerb der Immobilie in Aussicht
gestellt wurde. Somit sollten die stadtebaulichen Entwiirfe die hierdurch ent-
stande Moglichkeit berticksichtigen. Zum Anderen sollten die alten Eichen im
stadtebaulichen Entwurf Berlicksichtigung finden.

Des Weiteren wurde bereits zu einem friihen Zeitpunkt der Untersuchung die

zusatzliche Ausweisung von Wohnnutzung fiir die zukiinftige Entwicklung des
Quartierszentrums festgelegt. Somit finden sich in allen vier Varianten neben
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Parameter fiir die stédtebauliche Untersuchung
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Aussagen zum Versorgungszentrum auch neue Wohngebdude. Bindende
Vorgaben fir eine bestimmte Gebdudetypologie wurden nicht getroffen,
jedoch wurde, aus wirtschaftlicher Sicht, die Entwicklung freistehender
Einfamilienhduser als vorteilhaft eingeschatzt.

Auf Grundlage der Rahmenbedingungen (vgl. 3.1) konnten folgende drei
Parameter flr die weitere stadtebauliche Untersuchung fixiert werden.

»Funktionale Gliederung«

Die Nutzung des Quartierszentrums als Nahversorgungszentrum fir den
Stadtteil Moosfelde soll auch in Zukunft erhalten bleiben. Das Geb&aude des
neuen Geschaftszentrums soll Uber den Moosfelder Ring erschlossen werden
und sich auch baulich hierzu ausrichten.

Fur eine zusatzliche Wohnbebauung ist eine geeignete ErschlieRung sowie
eine, insbesondere im Bereich des Geschéaftszentrums, klare Zonierung des
offentlichen und privaten Raumes zu bericksichtigen. Zudem sollen &ffentliche
Freiflachen auch zukilinftig in der Gestaltung des Quartierszentrums vorgesehen
werden und diese in einer geeigneten Form mit der Wohnbebauung bzw. der
Ladenzeile verbunden werden.

»Wegeverbindungen«

Aufgrund der zentralen Lage verlaufen viele Wegebeziehungen durch das
Quartierszentrum. Diese fur die fuRlaufige Anbindung der Siedlung mit den
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, den Nahversorgungsangebot in
der Waldsiedlung Loquet sowie dem Kindergarten »Arche Noah« wichtigen
Wege sollen in den stadtebaulichen Entwirfen aufgenommen werden.
Dabei sind die topographischen Gegebenheiten fiir die Wegefiihrung zu
berticksichtigen. Eine besondere Herausforderung spielt dabei das Thema
»Barrierfreiheit«.

»Landschaftsbeziige«

Die Siedlung Moosfelde wird an ihrem noérdlichen und &stlichen Rand durch
den Arnsberger Wald raumlich klar begrenzt. Die dichte Geholzstruktur bildet
eine geschlossene Raumkante. Ein Riickbau der Combi-Immobilie ermdgli-
cht die Einbindung eines landschaftlich gepragten Gestaltungsthemas in die
Freiraumgestaltung.

Die auf Grundlage dieser Parameter entwickelten Entwurfsvarianten sind
im Folgenden naher erldutert.
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Entwurfsvariante 1
Stdadtebauliche Kennzahlen
BGF' Nahversorger (Neubau): ca. 700 gm (bei einem Vollgeschoss)

Wohneinheiten:
* Reihenhéauser: ca. 11 — 15 WE
* Sonderwohnform: ca. 8 WE (bei drei Vollgeschossen)

Entwurfsidee

Charakterisierend fur diesen Entwurf sind die beiden neuen Quartiersplatze
als Orte des »Verweilens« oder des »Einkaufs«. Der Platz des »Verweilens«
ist insbesondere durch den alten Baumbestand gepragt und besitzt eher
einen ruhigen Charakter. Hingegen sorgt der Platz des »Einkaufens« durch
die Anbindung an den Moosfelder Ring fiir eine belebtere und stérker fre-
quentierte Atmosphdre. Beide Bereiche sind ebenerdig miteinander und
Uber jeweils in Nord-Stid-Richtung verlaufende Wege mit dem Stadtteil ver-
bunden. Der stidliche Bereich steht auch weiterhin als groRzligige Freiflache
den Bewohnern zu Verfliigung.

1 BGF bezeichnet die Bruttogeschossfléiche

Freiflache -_.

Struktur Variante 1
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Lageplan Variante 1

Querschnitt Variante 1
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Stadtebauliche Struktur

Die Gebdude orientieren sich in ihrer Ausrichtung an der baulichen
Struktur des Bestandes im Westen und nehmen deren Bauflucht auf.
Fir die Wohnbebauung im Stiden wird eine Fortfihrung der bestehen-
den Reihenhaustypologie vorgeschlagen. Fir das Gebdude stidlich des
Versorgungszentrums ist eine Mischnutzung mit Einzelhandel in der
Erdgeschosszone und Wohnen in den Obergeschossen vorgesehen.
Aufgrund des topographischen Héhenversprunges in diesem Bereich kénnen
die siidlichen Freiflaichen auch aus dem 1. Obergeschoss ebenerdig zugang-
lich gestaltetet werden. Angesichts seiner zentralen Lage eignet sich dieser
Standort auch besonders gut fir alternative Wohnkonzepte wie beispiels-
weise altengerechtes oder betreutes Wohnen.

Im Rahmen des Riickbaus der bestehenden Combi-Immobilie ist es mdglich,
diese Flache in die stadtebauliche Gestaltung des Quartierszentrums mit auf
zu nehmen. In dieser Variante wird am 6stlichen Rand des Plangebietes der
Geholzbestand erweitert und bildet so eine, die 6ffentliche Wegebeziehung
in Nord-Sud-Richtung begleitende »griine« Raumkante.

Offentlicher Raum

In der Variante 1 werden drei 6ffentliche Platze definiert, die jeweils einen
unterschiedlichen Charakter entwickeln sollen. Der stdliche Bereich soll
wie bisher als 6ffentliche Freiflaiche mit Spielmd&glichkeiten erhalten, auf-
gewertet und von Bebauung freigehalten werden. Die Fldche um den alten
Miuhlistein und die beiden Eichen soll zu einem Aufenthaltsort aufgewertet
werden, der mit Sitzmdbeln und einer Freiraumgestaltung zum Verweilen
einladt. Die Fldche vor dem Eingang des neuen Versorgungszentrums wird
als steinerne Platzfliche mit einer entsprechenden Platzgestaltung zu einem
Ort der taglichen Begegnung und des Einkaufs qualifiziert.

Beide Platzflachen (»Verweilen« und »Einkaufen«) werden lber zwei in
Nord-Sud-Richtung verlaufende Wegeverbindungen erschlossen und sind
zudem Uber eine 15 m breite 6ffentliche Wegeflache miteinander verbunden.
Wegbegleitende Baumreihen unterstiitzen ein einheitliches Erscheinungsbild
der Hauptwegebeziehungen. Des Weiteren ist im Bereich der Platzflache
des Versorgungszentrums eine Rampenanlage als barrierefreier Ubergang
vorgesehen. Daruiber hinaus werden die bestehenden Wegeverbindungen
in Richtung Westen zur EschenstralRe aufgenommen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Versorgungszentrums erfolgt tiber den
Moosfelder Ring. Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird auch weiterhin
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als Stellplatzanlage flir das Versorgungszentrum genutzt. Bei der Platzierung
der Stellplatze wird das Prinzip der kompakten Parkplatzflichen, wie sie
bereits am westlichen Rand des Plangebietes (bei der Reihenhausbebauung)
zu finden sind, ibernommen. Die ErschlieBung erfolgt tiber die Eschenstrale.
Eine Parkmoglichkeit entlang der Wohnbebauung ist bewusst nicht beab-
sichtigt, um den Charakter und die Nutzung der Wegeflache nicht zu
beeintrachtigen.

Entwurfsvariante 2
Stéddtebauliche Kennzahlen
BGF Nahversorger (Neubau): ca. 700 gm (bei einem Vollgeschoss)

Wohneinheiten:

« freistehendes Einfamilienhaus: 3 WE

¢ Reihenhduser: ca. 5 - 8 WE

* Sonderwohnform: ca. 8 WE (bei 2 Vollgeschossen)
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Freiflache

Struktur Variante 2
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Entwurfsidee

Auch in dieser Entwurfsvariante sind zwei neuen Quartiersplatze als Orte
des »Verweilens« und des »Einkaufens« vorgesehen. Beide Bereiche sind
jedoch nicht miteinander verbunden. Ihre Zuwegung erfolgt Gber zwei
jeweils in Nord-Stid-Richtung verlaufende Wege. Im 6stlichen Bereich wird
Wohnbebauung vorgesehen, die an die guten Wohnlagen des Weidenhangs
anschlielRt. Der siidliche Bereich steht auch weiterhin als groRziigige
Freiflache den Bewohnern zu Verfligung.

Stadtebauliche Struktur
Wie auch in Variante 1 werden bestehende Baufluchten der Bestandsgebdude
im Westen fiur die Neubebauung Gibernommen. Die Wohnbebauung im
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Lageplan Variante 2
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Ostlichen Bereich des Plangebietes ist eine Fortfihrung der bestehenden
Bebauungsstruktur und bildet somit einen baulichen Abschluss und raum-
lichen Ubergang in die stidlich angrenzende Freiflache.

1753 m

Querschnitt Variante 2
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Offentlicher Raum

Ahnlich der Variante 1 werden auch in dieser Variante drei unterschiedliche
offentliche Raume definiert und tber eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende
Hauptwegeverbindung erschlossen. Auch die weiteren Anbindungen an die
bestehenden Wegebeziehungen sind der Variante 1 nachempfunden. In
dieser Variante ist jedoch keine 6ffentliche Wegeverbindung zwischen den
beiden Platzen »Verweilen« und »Einkaufen« vorgesehen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Versorgungszentrums erfolgt wie auch in Variante 1
Uber den Moosfelder Ring. Zudem wird hierliber auch das Gebdude siidlich
des Versorgungszentrums angebunden. Eine Erweiterung der bestehenden
Parkplatzanlage an der Eschenstralie gewdhrleistet die nétige Anzahl an Stellplatzen
fur die Wohnbebauung im stdlichen Bereich. Fiir die Einfamilienhausgebdude
wird die bestehende ErschlieBung am Weidenhang ibernommen.

Entwurfsvariante 3

Stidtebauliche Kennzahlen

BGF Nahversorger (Neubau): ca. 1.600 gm (Untervariante 3a, bei einem

Vollgeschoss)

Wohneinheiten:

e freistehende Einfamilienhauser: 4 WE (Untervariante 3a), 10 WE
(Untervariante 3b)

* Reihenhduser: ca. 10 WE

* Sonderwohnform: ca. 9 WE (bei drei Vollgeschossen)
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Entwurfsidee

Ein zentraler Platz fiir das Quartierszentrum, der zu allen Seiten durch
Bebauung begrenzt und gleichzeitig mit Hilfe neuer Wegeverbindungen
mit dem Stadtteil vernetzt ist, ist die ausschlaggebende Entwurfsidee dieser
Variante. Zudem sind neu gestaltete 6ffentliche Freiflaichen im 6stlichen
Bereich des Plangebietes vorgesehen.

Struktur Variante 3

Stadtebauliche Struktur

Der von Norden nach Stiden langlich gestreckte 6ffentliche Quartiersplatz
ist pragend fur diese Variante. Die neue Bebauung ist um diesen Platz grup-
piert und bildet dessen raumliche Kanten. Die Gebdude selbst sind somit
entweder Nord-Sid oder Ost-West ausgerichtet. Die stadtebauliche Struktur
und Parzellierung lasst eine flexible Gestaltung der Bebauungsstruktur
zu. So ist fur die 6stliche Bauflache sowohl eine Neubebauung des
Versorgungszentrums (Untervariante 3a) wie auch eine Wohnbebauung
(Untervariante 3b) denkbar. Fir die Bebauung im Norden des Plangebietes
ist zudem eine alternative Wohnnutzung (seniorengerechtes / betreutes
Wohnen) auf bis zu drei Geschossen méglich.
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Offentlicher Raum

In Variante 3 wird im Gegensatz zu den Varianten 1 und 2 nur eine zen-
trale Platzflache gebildet, um die sich eine neue Bebauung gruppiert.
Die Platzflache ist dem FuB- und Radverkehr vorbehalten. Pflanz- und
Spielflachen strukturieren den langlich, in Nord-Stid-Richtung verlaufenden
Quartiersplatz.
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Lageplan Variante 3b
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ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber drei Seiten. Das
nordliche Gebdude ist direkt an den Moosfelder Ring angeschlossen. Die
bestehende ErschlieRung der Combi-Immobilie wird weiterhin genutzt und
die Flache in der Untervariante 3a als grof3flachige Stellplatzanlage fiir das
neue Versorgungszentrum ausgebaut. Auch in der Untervariante 3b bleibt
diese Anbindung an die Strale Weidenhang bestehen. Wie bereits in den
Varianten 1 und 2 vorgesehen, werden auch in dieser Entwurfsvariante
die Stellpldtze der Reihenhausbebauung tiber die EschenstralRe erschlos-
sen. Zusatzlich ist eine ErschlieRungsstralle fir den Anliegerverkehr der
in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Einfamilienhausbebauung vorgese-
hen. Diese Anliegerstrale wird sowohl an die Eschenstralle als auch den
Moosfelder Ring angebunden. Die Wegeverbindung zu den Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen wird tiber den zentralen Platz gefiihrt.

Entwurfsvariante 4

Stddtebauliche Kennzahlen

BGF Nahversorger (Neubau): ca. 1.900 gm (bei einem Vollgeschoss)
BGF Sondernutzung (Imbiss): ca. 250 gm (bei einem Vollgeschoss)
Wohneinheiten:

* freistehende Einfamilienhauser: 8 WE

¢ Reihenhauser: 6 WE

Diese Variante wurde durch den Grundstiickseigentiimer nach Abstimmung
mit der Stadt und dem Gutachterbiiro als weitere Diskussionsgrundlage
erstellt.

Entwurfsidee

Eine optimale Ausnutzung der, zur verfigung stehenden Fldache in
Verbindung mit der Schaffung mehrerer kleiner Aufenthaltsorte sind fir
diese Entwurfsvariante leitend. Die Verbindung dieser Orte wird durch ein
weitldufiges Wegenetz im Plangebiet ermdglicht.

Stadtebauliche Struktur

In diesem Entwurf wird das Versorgungszentrum erhalten und optio-
nal durch einen Anbau erweitert. Eine zusitzliche Offnung im Gebiude
verbessert sowohl die Durchquerung des Plangebietes als auch die
Zuganglichkeit des Versorgungszentrums. Im siidlichen Bereich bildet
eine schmalparzellierte Einfamilienhausbebauung den Abschluss des neuen
Quartierszentrums. Entlang des Moosfelder Rings ist, als Erweiterung
des Nahversorgungsangebotes, eine Bebauung fir eine gastronomische
Nutzung denkbar.
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Lageplan Variante 4 (Quelle: Wellie+Wellie Architekten)

Offentlicher Raum

Diese Entwurfsvariante des Architektenbiros Wellie&Wellie sieht drei unter-
schiedliche Platzsituationen vor. Zum einen wird der Bereich des alten
Muhlsteins aufgewertet, zum anderen wird die Flache der heutigen Combi-
Immobilie durch befestigte Oberflaichen und zusatzliche Baumsetzungen
zu einer Platzflache mit neuer Aufenthaltsqualitat umgestaltet.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird Giber zwei Zufahrten am Moosfelder Ring, eine Zufahrt
entlang der Stral3e Weidenhang sowie Uber die Eschenstralle erschlossen. Die
fuBlaufige Durchquerung des Plangebietes erfolgt tiber Mischverkehrsflachen
und Treppenanlagen. Die bestehenden Wegeverbindungen werden aufge-
nommen und in das neue Wegesystem aufgenommen.
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Lageplan Variante 3b Lageplan Variante 4
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Fazit

Die vorliegende stadtebauliche Untersuchung zeigt das breite Spektrum,
welches unter den gegebenen Rahmenbedingungen mdoglich erscheint.
Generell kdnnen jedoch folgende Gemeinsamkeiten und Unterschiede der
jeweiligen Entwurfsansatze festgehalten werden.

Gemeinsamkeiten

Alle Varianten sehen eine Kombination von Wohnnutzungen und
Versorgungseinrichtungen fiir die weitere Entwicklung des Quartierszentrums
vor. Dabei konnen alle bestehenden Wegebeziehungen und ErschlieRungen
aufgenommen und es kann eine optimale Durchquerung der Fldche erzielt
werden. Auch der Standort des ehemaligen Gutsgebdudes wird in allen
Varianten aufgegriffen und zu einem 6ffentlichen Ort mit verbesserter
Aufenthaltsqualitat aufgewertet. Dies verleiht dem Quartierszentrum eine
besondere Wirkung, indem die Identitat des Ortes wieder starker in das
heutige Bewusstsein gebracht wird.

Unterschiede

Als zentrale Unterschiede zwischen den jeweiligen Entwiirfen sind die stad-
tebauliche Dichte, die Aussagen zur Gliederung des 6ffentlichen Raumes
sowie zum Umgang mit dem bestehenden Versorgungszentrum zu nennen.
In Variante 4 erfolgt eine maximale Ausnutzung der Grundstiicksflache,
wahrend die Variante 2 die geringste Dichte aufweist. In den Varianten 1, 2
und 4 entstehen unterschiedliche Platzsituationen, die Gber ein Wegenetz
miteinander verbunden sind, sich jedoch von ihrem Charakter und ihrer
Funktion, wie beispielsweise »Verweilen« oder »Einkaufen«, voneinander
unterscheiden. In Variante 3 wird hingegen ein zentraler Platz ausgebildet,
der den neuen Mittelpunkt des Quartierszentrums markiert.

3.3 Empfehlungen fiir den weiteren Entwicklungsprozess

Die Entwurfsvarianten zeigen vier unterschiedliche Entwicklungsmdglichkeiten
fur das Quartierszentrums in Moosfelde. Es ist deutlich geworden, dass
sich eine zusatzliche Wohnnutzung gut in die bestehende Struktur bzw.
Neustrukturierung der Flache integrieren ldsst. Zudem ermdglicht die
zusatzliche Flache, die durch den Riickbau der Combi-Immobilie gewon-
nen wird, mehr Gestaltungsmoglichkeiten fir den 6ffentlichen Raum.
Hierdurch kann eine erhebliche Qualitédtssteigerung fur das Freiraumangebot
des Quartierszentrums erzielt werden. Dies sollte auch in der weiteren
Planung Berucksichtigung finden. Auf Grundlage dieser stadtebau-
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lichen Untersuchung lassen sich folgende Empfehlungen fir die weitere
Entwicklung des Quartierszentrums formulieren:

* Die Wegebeziehungen innerhalb des Quartierszentrums sollten klar in
offentlich, halb-6ffentlich und privat zoniert werden.

* Bei der Wegefiihrung in Nord-Sid-Richtung sollte die Barrierefreiheit
zumindest einer Hauptwegeverbindung gewahrleistet sein.

* Eine Ausrichtung des Versorgungszentrum (Eingangssituation) entlang
des Moosfelder Rings in Kombination mit einer attraktiven Platzgestaltung
kann die Adressbildung des Standortes deutlich erhéhen.

* Beider Sanierung bzw. dem Neubau des Versorgungszentrums ist darauf
zu achten, dass eine Gestaltung unattraktiver Riick- und Nebenseiten
vermieden wird.

* Das neue Quartierszentrum sollte sich stadtebaulich mit der umgebenden
Bebauung verbinden und keinen nach auflen abgeschirmten introver-
tierten Charakter entwickeln. Diesbeziiglich sollte durch eine aufgelo-
ckerte Bebauung bzw. breite Wegefiihrungen die Grenze zwischen dem
Umfeld und dem Quartierszentrum durchldssig gestaltet werden.

Entscheidend ist zudem, dass die Attraktivitat des Quartierszentrums bezo-
gen auf den offentlichen Raum aufgewertet wird. Nur so ldsst sich einer
bereits einsetzenden negativen Imagebildung entgegenwirken und die
Attraktivitat des Standortes sowohl fiir Gewerbetreibende wie auch fir die
Bewohner in Moosfelde nachhaltig verbessern.

Im Bezug auf den zukiinftigen Umgang mit dem bestehenden Gebdude
des Versorgungszentrums bleibt dieses nur in der Variante 4 in seiner
heutigen Form bestehen. Neben einer Erweiterung der Verkaufsflache um
500 gm und kleineren baulichen Anpassungen wird das Geb&dude auch
weiterhin die zentrale Versorgung der Siedlung aufnehmen. Hierdurch
ergibt sich eine Gesamtverkaufsflache von 1.900 gm. Jedoch wird der heu-
tige Vorplatz zugunsten einer groRflachigen Stellplatzanlage aufgegeben.
Daruber hinaus sieht der aktuelle Fldchennutzungsplan fiir den Standort
des Quartierszentrums eine maximale Verkaufsfliche von 1.500 gm vor.
Dies erscheint auch aus aktueller Sicht ausreichend. Eine VergréRerung
der Verkaufsflache ist aus einzelhandelspolitischer Sicht nicht notwendig.
Hingegen kdnnen sich durch die stadtebauliche Umstrukturierung und
den Rickbau der bestehenden Ladenzeile neue Zukunftschancen fur das
Versorgungszentrum ergeben. Eine reduzierte Verkaufsflache, wie sie in den
Varianten 1 und 2 vorgesehen ist, scheint aus heutiger Sicht fir die Nachfrage
vor Ort ausreichend. In dieser Untersuchung wurden Bebauungsvarianten
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fir einen Neubau mit 700 gm oder 1.600 gm dargestellt. Aus Gesprachen
mit dem Grundstiickseigentiimer wurde jedoch deutlich, dass sich fir eine
Verkaufsflache in der GréRenordnung von 700 gm nur schwer Betreiber
finden lassen.

Entscheidend fiir die bauliche Entwicklung werden im weiteren Verlauf der
Planung Fragen der Wirtschaftlichkeit sein. Deshalb sollte die weitere Planung
maoglichst flexible Rahmenbedingungen fur die zukiinftige Entwicklung
vorsehen (vgl. Variante 3), um auch unterschiedliche Betreiberkonzepte
vertraglich zu integrieren und die Wohn- und Freiraumqualitdten nicht zu
beeintrachtigen.

3.4 Planungsrechtliche Empfehlungen

Fir das Quartierszentrum stellt der wirksame Flachennutzungsplan
der Stadt Arnsberg ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Nahversorgungsstandort (NVS)« dar. Zusatzlich wird hier eine maximale
Verkaufsflaiche von 1.500 gm aufgefiihrt, die laut Begriindung aus dem
Bestand abgeleitet wurde. In der Begriindung wird Folgendes dargelegt:
»Entsprechend der stadtebaulichen Konzeptionen, die den Bebauungsplanen
zu Grunde liegen, handelt es sich hierbei um Standortbereiche, die sich in
integrierten Lagen von Wohngebieten (... und Moosfelde in Neheim) befin-
den und denen eine grofRe Bedeutung fiir das umliegende Wohnquartier
zukommt. Hier haben sich zwar noch weitere Infrastruktureinrichtungen wie
Kirche, Kindergarten, Bank etc, angesiedelt, es liegen allerdings nicht die
funktionalen und stadtebaulichen Voraussetzungen zur Abgrenzung eines
Nahversorgungsversorgungszentrums i. S. § 24 a LEPRo vor. Die Betriebe
der Nahversorgung dienen der Versorgung der Gebiete mit den Waren des
taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren, Haushaltswaren). Den
NVS sind maximale Verkaufsflaichen zugeordnet, jedoch keine Sortimente,
da sich diese aus ihrer Funktion ergeben.«

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gilt fir diesen Teilraum
des Plangebietes der Bebauungsplan NH 30 (Rechtskraft 1966). Der Bereich
des Nahversorgungszentrums wird als Sondergebiet »Laden« mit einer GRZ
von 0,2 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt. Alle Varianten der stadtebau-
lichen Entwicklung sehen einen gewissen Umfang an Wohnnutzungen im
Quartierszentrum vor. Daher wére im Zuge der weiteren Konkretisierung fur
die entsprechenden Bereiche eine Anderung des Bebauungsplanes erforder-
lich. Hierbei wiirde sich eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
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anbieten. Sofern in Teilbereichen des Plangebietes eine Einzelhandelsnutzung
realisiert wird, hangt die kiinftige planungsrechtliche Festsetzung der
Plangebietskategorie im Wesentlichen von der geplanten Verkaufsflache
des Einzelhandelsbetriebes ab. Diese Anderungen miisste dann auf Ebene
des Flachennutzungsplanes ebenfalls angepasst werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Arnsberg (Neuaufstellung, Junker und
Kruse, 2009) stellt dar, dass rund 4.800 Personen im Naheinzugsgebiet (700
m) wohnen, daraus lassen sich rund 9,8 Mio. Euro Kaufkraft im Nahrungs-
und Genussmittelbereich ableiten. Dieses Potenzial wird als ausreichend fur
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eine Angebotsarrondierung
im kurzfristigen Bedarfsbereich bewertet.

Empfohlen wird die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. Hierfiir sind
Kleinflichenkonzepte zu prifen. Darliber hinaus wird die Weiterentwicklung
nahversorgungsrelevanter Angebote sowie die Modernisierung des Standorts
und Attraktivierung des &ffentlichen Raumes empfohlen.

Wenn eine kleinflaichige Variante gewahlt ware, ist eine Darstellung im
Flaichennutzungsplan als Wohnbauflache denkbar, die dann ebenfalls auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung als Allgemeines Wohngebiet kon-
kretisiert wird. In allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO
»die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden« allgemein zuléassig.
Voraussetzung ist, dass der entsprechende Einzelhandelsbetrieb tatsachlich
nur der Versorgung im Gebiet dient. Nach gangiger Rechtssprechung sind
die Lage eines entsprechenden Betriebes an einer Hauptverkehrsstralle sowie
die Anzahl an Stellpldtzen, mogliche Indikatoren. Diese Aspekte lassen sich
in Moosfelde ausschlieRen bzw. planerisch beeinflussen.

Sofern eine Verkaufsfliche von nicht mehr als 1.500 gm beibehalten wird
(grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb), kann die Darstellung des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplanes (zumindest fiir die Teilbereiche des geplanten
Einkaufszentrums) beibehalten werden. Die maximale Verkaufsflache sollte
dem tatsachlichen Wert angepasst werden.

Auf Ebene des Bebauungsplanes empfiehlt sich eine weitergehende
Konkretisierung des Sondergebietes gemal § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich
der konkreten Verkaufsflache und der zuldssigen Sortimente. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sind Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit,
Verkehrsabwicklung sowie Schallschutz erforderlich.
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TEIL 4: »MOOSFELDE GEHT
NEUE WEGE«

Als weiterer Baustein im Rahmen der Gestaltungs- und Rahmenplanung fir
das Quartierszentrum Moosfelde sollte ein Konzept fiir die Neugestaltung und
Aufwertung des bestehenden FulRwegenetzes im Stadtteil entwickelt werden.

Das bestehende Wegenetz ermdglicht nicht nur eine Verkniipfung
des Quartierszentrums mit den sidlich angrenzenden Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen, sondern dient zudem als fulRldufige Verbindung
mit dem Stadtquartier Waldsiedlung Loquet und dem Stadtteil Neheim. Der
Zustand der Wege im Bereich des Quartierszentrums ist jedoch insbesondere fiir
die Anspriiche dlterer Menschen sowie Menschen mit eingeschrankter Mobilitat
aus heutiger Sicht als unzureichend zu beurteilen. Des Weiteren Gibernehmen
die bereits angesprochenen Bildungs- und Betreuungseinrichten eine wichtige
Rolle fur die Attraktivitat des Stadtteils. Insbesondere Kinder und Jugendliche
benutzen die bestehenden Wege tdglich und sind auf eine verstandliche und
verkehrssichere Wegeflihrung angewiesen.

Fir eine genauere Bestimmung der hierfiir notwendigen Malnahmen wurde
am 11. Mai 2012 eine Ideenwerkstatt im Stadtteil durchgefiihrt und die
dort erarbeiteten Ergebnisse in einem weiteren Abstimmungstermin dem
Stadtumbaubeirat vorgestellt und diskutiert. Die gesammelten Anmerkungen
und Hinweise wurden daraufhin in Abstimmung mit der Stadt Arnsberg
abgewogen und Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Der Ablauf, die Ergebnisse dieses Beteiligungsverfahrens, sowie die darauf
aufbauenden Handlungsempfehlungen werden im Folgenden naher vorge-
stellt. Die Stadt Arnsberg beabsichtigt im Rahmen der Stadtebauférderung
»Stadtumbau West« auf Grundlage dieser Untersuchung MalRnahmen zur
Verbesserung der Wegebeziehungen im Stadtteil zu realisieren. Hierfir
wurden abschlieRend MalRnahmen mit besonderen Handlungsbedarf
sogenannte »Impulsprojekte« benannt.

4.1 Ablauf und Beteiligung der Ideenwerkstatt

Unter dem Motto »Moosfelde geht neue Wege« wurden Kinder und
Jugendliche eingeladen, ihre Bedurfnisse bzgl. ihres Kindergarten-
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und Schulweges vorzubringen und im Rahmen einzelner Werkstéatten
Aufwertungsvorschldge fiir diese Wege und Aufenthaltsorte zu erarbei-
ten. Im Anschluss wurden die Ergebnisse Vertretern der Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen vorgestellt und diskutiert. Parallel hierzu wurden
Informationsflyer in den Bildungs- und Betreuungseinrichtungen verteilt,
die zusatzlich nicht beteiligten Personen die Mdglichkeit geben sollten, ihre
Anmerkungen und Vorschldge schriftlich und zeichnerisch zu fixieren und
in den Diskurs einzubringen.

Die Veranstaltung der ldeenwerkstatt wurde in drei Einzelwerkstadtten
unterteilt:

Teil 1: KINDERARENA

Hier wurden Kinder im Vorschulalter sowie aus der Grundschule fir ihren
taglichen Schulweg sensibilisiert. Ziel war es herauszufinden, welche Wege
die Kinder taglich gehen und wie sie sich z.B. eine Beschilderung dieser
Wege zur besseren Orientierung und zum Aufzeigen von Gefahrenstellen
vorstellen kdnnten. Bei der Kinderarena nahmen ca. 40 Kinder aus dem
Kinderparlament der Grundschule Moosfelde und den Kindergdrten »St.
Elisabeth« und »Arche Noah« teil.

Schulkinder des Kinderparlaments - Kinderarena
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Zu Beginn der Werkstatt gingen die Kinder ihre tédglichen Wege im naheren
Umfeld des Kindergartens und der Schule mit den Betreuern ab. Auf diese
Weise wurden Gefahrenstellen und unattraktive Orte erkannt und auf diese
aufmerksam gemacht. Im Anschluss an die Begehung versammelten sich
die Kinder im Gemeindezentrum »St. Elisabeth«. Sie hatten die Aufgabe,
an Arbeitstischen eine mdgliche Beschilderung der Schulwege zu malen.
Diese sollte zum Einen auf Gefahrenstellen aufmerksam machen und zum
Anderen als Orientierung im Stadtteil dienen.

Die Schulkinder des Kinderparlamentes der Grundschule Moosfelde hatten
bereits im Vorfeld ihre Verbesserungsvorschldge in Form von Bildern des
heutigen und zukiinftigen Zustandes gemalt und stellten diese den Planern
des Biiros Post * Welters vor.

Im Anschluss konnten alle Kinder mit einem Sticker ihr Zuhause auf einem
Luftbild markieren. Des Weiteren wurden auf dem Luftbild mit roten Stickern
Gefahrenstellen verortet. Als Ergebnis wurden folgende gefahrliche und
mangelhafte Stellen angegeben:

* EschenstralRe in der Hohe der Grundschule
* Ausfahrten entlang des Moosfelder Rings
* Ausfahrten entlang der StralRe »Zu den Garten«

Gemeinsame Arbeit in einer Arbeitsgruppe - Jugendforum
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Teil 2: JUGENDFORUM

Bei den Jugendlichen standen neben dem Schulweg auch die Orte im
Vordergrund, an denen sie sich treffen und aufhalten. Ziel war es, diese
Orte zu bestimmen und mogliche gestalterische AufwertungsmaRnahmen
zu erarbeiten. Am Jugendforum nahmen insgesamt 9 Jugendliche (6-7
Klasse) teil.

Nachdem sie, wie auch schon die Kindergartenkinder, ihren Wohnort,
Gefahren und Mangel auf dem Luftbild markiert hatten, diskutierten die
Jugendlichen in zwei Arbeitsgruppen folgende Fragen:

Diskussion der Hinweise aus der Ideenwerkstatt - Expertenwerkstatt

Frage 1. »Was wirde euren Schulweg interessanter machen?«
Frage 2. »An welchen Orten trefft ihr euch in eurer Freizeit?«
Frage 3. »Was ist das Besondere an diesen Orten?«

Frage 4. »Was fehlt an diesen Orten?«

Teil 3: EXPERTENRUNDE

In dieser Gesprachsrunde sollten den Vertretern der jeweiligen Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen, der 6rtlichen Institutionen sowie der Elternbeirdte
die Ergebnisse der Kinder und Jugendlichen vorgestellt und diskutiert
werden. Ziel war es, diese gemeinsam in ein abgestimmtes MalRnahmenpaket
zusammen zu fassen, welches als Vorlage der weiteren Konkretisierung dient.
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Die gesamte Veranstaltung wurde durch das Gutachterbiiro Post » Welters in
Zusammenarbeit mit der Stadt Arnsberg, dem Quartiersmanagement, dem
Arbeitskreis Familie und mit tatkraftiger Unterstlitzung der Betreuerinnen
der Kindergarten »Arche Noah« sowie »St. Elisabeth« vorbereitet und durch-
gefuhrt.

Die in der Arbeit und Diskussion mit den Kindern und Jugendlichen sowie
der Expertenrunde gesammelten Ergebnisse und Hinweise wurden proto-
kolliert und dokumentiert. Eine Zusammenstellung der Ergebnisse ist dem
Bericht angehdngt (siehe Anlage 1).

4.2 Fazit der Ideenwerkstatt

AbschlieBend wird diese Ideenwerkstatt als sehr positiv bewertet. Die rege
Beteiligung der Kinder und Jugendlichen und deren konstruktive Beitrage
haben die Bedeutung der AufwertungsmalRnahme fir die Neugestaltung
der Wegebeziehung nochmals bekréftigt. Darliber hinaus konnten zahlreiche
Hinweise gesammelt werden, die es gilt an die entsprechenden Stellen der
Verwaltung weiterzuleiten und Lésungen zu finden. Insbesondere im Bereich
der Verkehrssicherheit an der Grundschule sowie entlang des Moosfelder
Rings scheint ein dringender Handlungsbedarf zu bestehen.

Vermehrte Hinweise seitens der Jugendlichen sowie Teilnehmern der
Expertenrunde deuten darauf hin, dass es auf den Sport- und Freizeitflachen
haufiger zu Nutzungskonflikten kommt, sodass tGiber eine Ausweitung von
neuen Flachen und die Aufwertung der bestehenden Sportflachen fur ver-
schiedene Altersgruppen nachgedacht werden sollte. Der Sportplatz ist in
diesem Zusammenhang nicht nur fiir die Kinder und Jugendlichen ein wich-
tiger Aufenthaltsort. Auch dltere Menschen, meist mit ihren Enkelkindern,
halten sich dort auf. In diesem Zusammenhang wurde angeregt, auch
Sitzmdoglichkeiten bei einer zukiinftigen Planung zu bertcksichtigen.

Des Weiteren wird die starke Barrierewirkung aufgrund der topographischen
Gegebenheiten und die Oberflaichengestaltung der Wege im Bereich des
Quartierszentrums negativ wahrgenommen. Dies gilt es, im Rahmen der
Neugestaltung der Wegebeziehungen zu verbessern.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Beleuchtung von StraRentibergangen
entlang des Moosfelder Rings in Héhe des Quartierszentrums, zwischen
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dem Quartierszentrum und den Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
sowie im Kreuzungsbereich der StraBe Zu den Garten und der Eschenstralie.
Dartuber hinaus wurde angeregt, die Wegebeziehungen zwischen den
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen und dem Quartierszentrum durch
eine einheitliche Beleuchtung und ein farbiges Leitsystem auf den Wegen
deutlicher hervorzuheben. In diesem Zusammenhang wurde der Hinweis
gegeben, auch die Wegebeziehungen im Bereich des Mooki-Treffs und
insbesondere dessen heutiger Zugangssituation in die Uberlegung mit auf
zu nehmen und in einer moglichen Neuplanung zu beriicksichtigen.

-----

Legende:

Gefahren/Handlungsbedarf

* Kinder
ﬁ Jugendliche
Start- und Zielpunkte des Schul- und

Kindergartenweges der Kinder und
Jugendlichen

Grundschule Moosfelde

‘ St.Elisabeth
. Arche Noah
@ ugendiiche

Ergebnis der Befragung der Kinder und Jugendlichen nach ihrem Wohnort sowie Gefahrenstellen
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4.3 Handlungsempfehlungen fiir die Neugestaltung der
Wegebeziehungen und des 6ffentlichen Raumes

Aufbauend auf den Ergebnissen und Erkenntnissen der Ideenwerkstatt
sowie den Beitragen des Stadtumbaubeirates werden die folgenden
Handlungsempfehlungen zur Aufwertung der Wegebeziehungen, der
Verkehrssicherheit sowie der Aufenthaltsqualitat fiir den Stadtteil formuliert.

Aus den Gesprdachen und Diskussionen mit den beteiligten Kindern und
Jugendlichen sowie den geladenen Experten ldsst sich ein genereller
Handlungsbedarfim Hinblick auf die Verbesserung der Wegegestaltung sowie
der Orientierung im Stadtteil feststellen. Eine unzureichende Beschilderung
sowie der Zustand wichtiger Wege zwischen Quartierszentrum und »St.
Elisabeth Kindergarten« erschweren die Orientierung sowie Erreichbarkeit
der einzelnen Einrichtungen sowohl fiir Bewohner wie auch fir Besucher
des Stadtteils.

Diese Situation ist aus gutachterlicher Sicht aufwertungsbedurftig. Aufgrund
der vielschichtigen Problemstellung (genauer Wegeverlauf, Barrierefreiheit,
Art der Beschilderung) sollte hierbei eine ganzheitliche Herangehensweise
gewadhlt werde, die neben einer Beschilderung der Einrichtungen auch ein
Leitsystem fur die jeweiligen Wegebeziehungen (Einkaufsweg, Kindergarten-
und Schulweg) beinhaltet. Es wird daher empfohlen, ein Konzept zur
Wegefiihrung mit integriertem Leitsystem oder mit Hilfe einer geeigneten
Beschilderung, zu entwickeln. Ein Wegeleitsystem kann helfen, dass sich
Besucher besser orientieren kdnnen und eine sichere Kindergarten- und
Schulwegefiihrung auch fir Kinder klar ersichtlich wird.

Des Weiteren wurde eine MalRnahmenliste erstellt, welche Situationen
und Orte mit konkretem Handlungsbedarf im Hinblick auf die Qualitat
der bestehenden Wegebeziehungen benennt und hierfiir geeignete
Aufwertungsmalnahmen formuliert.

MaRnahmenliste

Die verorteten Handlungsempfehlungen wurden in einer MalRnahmenliste
zusammengefiihrt und kategorisiert. Die Kategorisierung ergibt sich dabei
durch die generelle Zielsetzung der MalRnahmen und wird nach den Themen
»Aufenthaltsqualitat«, »Wegefiihrung und Orientierung« und »Sicherheit«
eingeteilt. Darliber hinaus ist jede MalRnahme mit einer Prioritatenstufe ver-
sehen. Die Zuteilung der jeweiligen Prioritatenstufe erfolgt auf Grundlage
der Abwdagung folgender Kriterien:
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* Umfang der MalRnahme (finanziell, zeitlich)
*  Bedeutung fiir den Stadtteil

*  Flachenverfiigbarkeit

e Dringlichkeit

Eine ausfihrliche Beschreibung der jeweiligen Mallnahmen istin der Anlage
2 diesem Abschlussbericht beigefligt. Die folgende Ausfiihrung soll nur einen
Uberblick tiber die jeweiligen Handlungsempfehlungen, deren Zielsetzung
und Prioritat geben.
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Verortung der Handlungsempfehlungen mit jeweiligen MaBnahmen
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- Rastplatz mit Bank und Mulleimer

61



62

QUARTIERSZENTRUM MOOSFELDE

Gestaltungs- und Rahmenplanung

Kategorie 1: »Aufenthaltsqualitat«

Die Qualitat des offentlichen Raumes trdgt im besonderen Malke zum
Image eines Stadtteils bei. Dabei spielt die Aufenthaltsqualitdt eine wich-
tige Rolle. Sie wird in ihrer Wirkung sowohl durch die bauliche Qualitat,
als auch dessen funktionale Qualitdt beeinflusst. Obwohl das subjektive
Empfinden von Mensch zu Mensch unterschiedlich ist, lassen sich doch
bestimmte Merkmale fiir die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat benen-
nen. Hochwertige Materialien und eine gute Verarbeitung sind dabei genau
so wichtig wie eine Gestaltung und Planung, die eine Aneignung des Ortes
durch die jeweiligen Nutzer zuldsst und fordert. Hingegen kénnen veraltete
Moblierungselemente, fehlende Mulleimer, dichter Buschbewuchs oder feh-
lende Beleuchtung die Wahrnehmung eines Ortes negativ beeinflussen und
sich somitauch negativ auf das Image auswirken. Ziel der Mallnahmen dieser
Kategorie ist es, die Aufenthaltsqualitat sowohl baulich als auch funktional
zu verbessern. Somit tragen diese MalRnahmen aktiv zur Verbesserung des
Wohnumfeldes von Moosfelde bei.

Zu dieser Kategorie zahlt folgende MaRnahme:
* Nr. 1 »Quartierszentrum« (hohe Prioritat)

Kategorie 2: »Wegefiihrung und Orientierung«

Diese Kategorie umfasst MaBnahmen zur Aufwertung der Ful3- und
Radwegeverbindungen im Stadtteil. Insbesondere das FuRwegenetz
verbindet nicht nur das Quartierszentrum und die Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen im Stadtteil mit den Wohnungsbaubestanden,
sondern bildet auch eine wichtige Verbindung zu den umliegenden
Siedlungsbereichen. Aufgrund der topographischen Lage und des aktu-
ellen baulichen Zustandes der Wege bilden diese jedoch oftmals eher eine
Barriere als eine attraktive Verbindung. Insbesondere dltere Menschen sind
hiervon betroffen. Dies betrifft jedoch auch Kinder und Jugendliche, die
diese Wege meist fir ihren Kindergarten- oder Schulweg nutzen.

Die Zielsetzung dieser Kategorie umfasst im Allgemeinen die bauliche und
technische Aufwertung der bestehenden Wege sowie die Verbesserung der
Barrierefreiheit. Dabei muss das Thema Barrierefreiheit je nach ortlichen
Rahmenbedingungen und realistischem MaRnahmenumfang differen-
ziert werden. In den meisten Féllen kann bereits durch die Aufwertung
der Oberflache oder ein durchgehendes Geldnder eine Verbesserung der
Barrierefreiheit erzeugt werden.

Zu dieser Kategorie zdahlen folgende MaRnahmen:
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* Nr. 2 »Kénigshang (mittlere Prioritat)

* Nr. 3 »Wegebeziehung Mooki-Treff - Birgerhaus« (hohe Prioritat)

* Nr. 4 »Informeller Schulweg« (geringe Prioritdt) / Bereits in Umsetzung
e Nr. 5 »Parkplatzbereich« (mittlere Prioritat)

* Nr. 6 »Roter Weg« (hohe Prioritéat)

* Nr. 7 »Verbindungsweg - Eschenstralle« (geringe Prioritat)

* Nr. 8 »Verbindungsweg - Camp Loquet« (hohe Prioritdt)

* Nr. 9 »Fahrradweg« (geringe Prioritat)

Kategorie 3: »Sicherheit«

Neben der steigenden Zahl dlterer Menschen im Stadtteil verfligt
Moosfelde auch tber eine hohe Anzahl von Kindern und Jugendlichen.
Beide Personengruppen zdhlen aufgrund ihres Mobilitdtsverhaltens (die
Nutzung eines Autos ist fast nicht vorhanden) zu den Hauptnutzergruppen
des offentlichen Raumes sowie der FuRwegeverbindungen im Stadtteil.
Insbesondere Kinder haben dabei ein besonderes Schutzbediirfnis, da sie
oftmals eine Wahrnehmung von Gefahrenstellen im StraRenverkehr noch
nicht ausreichend entwickelt haben. Aber auch dltere Menschen sind in
ihrer Wahrnehmung und Reaktion meist eingeschrankt und bendtigen
zusatzliche Hilfestellung.

Diese besondere Schutzbedirftigkeit soll durch MaRnahmen zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit Rechnung getragen werden. Ziel der
Malnahmen ist es somit, die verkehrlichen Situation zu verbessern und
das Gefahrenpotenzial fur Kinder auf deren tdglichen Kindergarten- oder
Schulwegen zu verringern. Die Verortung der Gefahrenstellen ergibt sich
Uberwiegend aus Hinweisen, die im Rahmen der Ideenwerkstatt von Kindern,
Jugendlichen und Akteuren aus Moosfelde geduert wurden.

Zu dieser Kategorie zahlen folgende Mallnahmen:

* Nr. 10 »StraRenlibergdnge« (Bereich 10a: hohe Prioritét,
Bereich 10b-c: mittlere Prioritdt, 10d: geringe Prioritat)

* Nr. 11 »Eingangsbereich Grundschule« (hohe Prioritdt)

* Nr. 12 »Bushaltestelle Ahornstralle« (geringe Prioritat)

* Nr. 13 »EschenstralRe« (geringe Prioritdt)

¢ Nr. 14 »Zufahrten« (mittlere Prioritat)

4.4 »Neue Wege fiir Moosfelde« - Impulsprojekte

Auf Grundlage der erstellten Mallnahmenliste und der damit verbundenen
Handlungsempfehlungen wurden im weiteren Verlauf der Bearbeitung
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und in Abstimmung mit der Stadt Arnsberg fir die Qualifizierung der
Wegeverbindungen in Moosfelde »Impulsprojekte« benannt. Ziel ist
es, die Wegeanbindung des Stadtteils im stdlichen Bereich, die ful’-
laufige ErschlieBung der Bildungs- und Betreuungsangebote sowie die
Verkehrssicherheit im Bereich der Grundschule zeitnah zu verbessern.

Die drei »iImpulsprojekte« kdnnen getrennt von einander umgesetzt werden.
Sie umfassen einzelne MalRnahmen der MalRnahmenliste, die im Rahmen
der Handlungsempfehlungen (vgl. Teil 4.3) mit einer hohen Prioritat ver-
sehen wurden.

Des Weiteren sind alle »Impulsprojekte« Bestandteil der Aufwertungs-
malnahmen, die durch die Stadt Arnsberg und mitfinanzieller Unterstiitzung
durch bereits zugesicherte Mittel der Stadtebauférderung im Rahmen des
Forderprogramms »Stadtumbau West« realisiert werden.

Impulsprojekt 1 »Anbindung Mooki-Treff«
Die Wegebeziehung zwischen Grundschule, Mooki-Treff und Birgerhaus
besitzt aufgrund der starken Frequentierung eine besondere Bedeutung. Leider

Verortung der Impulsprojekte
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besteht bis heute keine durchgehend befestigte Wegefiihrung, so dass hier

ein erhdhter Handlungsbedarf besteht. Folgende AufwertungsmalRnahmen

sollten in diesem Bereich umgesetzt werden:

* Befestigung der Wegefiihrung zwischen Biirgerhaus und Mooki-
Treff. In der Wahl der Materialien (Betonpflastersteine) und des
Ausbaustandards (Breite ca. 2,50 m mit begleitender Beleuchtung durch
Mastaufsatzleuchten) sollte der Weg zwischen Mooki-Treff und
Grundschule dienen um somit die einheitliche Gestaltung fortzufiihren.

*  Eine klare Trennung des o6ffentlichen Weges und der halbéffentlichen
Flache des Buirgerhauses. Dabei konnte die Fortfiihrung der Pflasterung
der Wegebeziehung zum Mooki-Treff eine visuelle Differenzierung zwi-
schen halboffentlichem Weg und privater Flache des Biirgerhauses bereits
ausreichend sein. Da dieser Weg als direkte Verbindung des Mooki-Treffs
mit den &stlich anschlieBenden Parkflachen genutzt wird, sollte auch hier
die Beleuchtung des Weges durch ein bis zwei Leuchten gewahrleistet
werden.

Impulsprojekt 2 »Bushaltestelle — Zugang Grundschule«

Die Haltestellensituation sowie der Zugang zur Grundschule an der
Eschenstralle wird aufgrund des begrenzten Raumes fir FuRganger als
sehr kritisch gesehen. Insbesondere in StolRzeiten in den Morgen- und
Mittagsstunden besteht fiir die Kinder und Jugendlichen durch das erhéhte
Verkehrsaufkommen ein erhéhtes Gefahrenpotenzial. Hierdurch ergibt sich
ein dringender Handlungsbedarf.

Blick vom Biirgerhaus in Richtung Mooki-Treff (Wéihrend der Umbauphase)
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Folgende AufwertungsmalRnahmen sollten in diesem Bereich umgesetzt

werden:

*  Alsbauliche Malnahmen sollte der FuBweg auf beiden StraRenseiten auf
min. 2,0 m erweitert und die Bushaltestelle durch eine Bordsteinerhéhung
zusatzlich vom StraBenraum abgegrenzt werden.

*  Dergesamte Wartebereich der Bushaltestelle sollte vergroRert und durch
neue Sitzelemente aufgewertet werden.

*  Des Weiteren ware das Aufstellen von Hinweisschildern fiir Autofahrer und
eine dauerhafte Geschwindigkeitsmessung, welche auf einer Anzeigetafel
dargestellt wird, sinnvoll.

Diese Mallnahmen sollten in enger Abstimmung zwischen der Stadt- und
Verkehrsplanung, den Verkehrsbetrieben und der Grundschule Moosfelde
geschehen. Konfliktpotenzial ist aus heutiger Sicht nur von Seiten der
Garagenbesitzer zu erwarten. Daher sollte auch diese Gruppe Uber die
Planung frihzeitig informiert werden.

Impulsprojekt 3 »Anbindung Waldsiedlung Loquet«

Der »Rote Weg« sowie die Verbindung zwischen der Heinrich-Klasmeyer-
Stralle und der Ernst-Konig-Stralle ist ein Weg, der fiir die Bewohner von
Moosfelde von besonderer Bedeutung ist. Er stellt die einzige direkte ful3-
laufige Verbindung zur Nahversorgungseinrichtung des Stadtteils dar.
Insbesondere junge und dltere Menschen nutzen diese Wegeverbindung.
Daher ergibt sich ein besonderer Handlungsbedarf im Hinblick auf
Barrierefreiheit und subjektives Sicherheitsempfinden. Es wird empfohlen,
die bestehende Oberflache sowie die Aufenthaltsqualitat entlang des Weges
(z.B. durch Sitzbanke) neu zu gestalten. Hierzu zdhlen auch griinpflege-

Bushaltestelle EschenstralRe (Vor und Nach dem Umbau)
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rische Mallnahmen entlang des »Roten Weges« sowie eine durchgehende
Beleuchtung.

Fir dieses Impulsprojekt missen die jeweiligen privaten Grundstiickseigen-
timer informiert und in den Realisierungsprozess integriert werden. Ein
hohes Konfliktpotenzial wird insbesondere bei der Verbindung zwischen
Heinrich-Klasmeyer-Stralle und der Ernst-Kénig-StralRe erwartet. Die beste-
hende Situation (enge Absperrbiigel auf dem Weg) fuhrt zu erhohten
Behinderungen fiir dltere Menschen sowie Personen mit Kinderwagen, fir
die das Passieren der Absperrbiigel kaum mdoglich ist. Da sich die Flache
jedoch im Privatbesitz befindet, sind AufwertungsmafRnahmen hier nurin
Zusammenarbeit mit den Grundstiickseigentimern moglich. Hierfr muss
eine geeignete Beteiligung der Eigentiimer und ein offener Ideenaustausch
forciert werden. Im Mittelpunkt steht dabei, alte Fronten wieder aufzulockern
und eine gemeinschaftliche Losung zu erarbeiten.

Zugang von der Heinrich-Klasmeyer-Strale in den »Roten Weg«
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TEIL 5: FAZIT

5.1 Verfahren

Der Stadtteil Moosfelde ist seit dem Jahr 2007 Teil des Stadtumbaugebietes
Neheim-Nord im Programm Stadtumbau West. Ausgehend hiervon
konnte bereits durch eine offene und biirgernahe Aktivierung ein koope-
rativer und konstruktiver Prozess der Quartierentwicklung mit externer
Unterstiitzung initiiert werden. Dieser Prozess wurde bis Ende August 2013
vom Quartiersmanagement als zentrale Anlauf- und Koordinationstelle im
Stadtteil unterstitzt. Hierdurch konnten in den letzten Jahren Handlungsfelder
und Ziele fir die Quartiersentwicklung definiert, Handlungsstrategien ent-
wickelt, erste Projekte realisiert und nicht zuletzt das birgerschaftliche
Engagement in Moosfelde gesteigert werden.

Aufbauend auf den bereits vorhandenen strategischen Ansatzen und
definierten Handlungsfeldern bildet die vorliegende Gestaltungs- und
Rahmenplanung fir das Quartierszentrum nun einen weiteren Baustein
der integrierten Quartiersentwicklung fir Moosfelde. Dabei wurde diese
Planung intensiv von Seiten der Stadt, des Quartiersmanagements sowie
den Birgern Moosfeldes begleitet. Vor allem die positive und gut vernetzte
Kommunikationsstruktur sowie das umfangreiche Engagement der jewei-
ligen Akteure im Stadtteil haben diesen Prozess entscheidend vorangetrie-
ben. Insbesondere im Rahmen der Ideenwerkstatt konnte, nicht zuletzt durch
die gute Vernetzung des Quartiersmanagements mit dem Stadtteil und die
tatkraftige Unterstiitzung der Betreuerinnen der Kindergdrten, ein reibungs-
loser und produktiver Ablauf der Veranstaltung gewahrleistet werden.

5.2 Wie geht es weiter?

In Anbetracht der hier vorliegenden Untersuchung zu den drei Themenfeldern
»Verbesserung der Wegeverbindungen« (vgl. Kapitel 2), »Stadtebauliche
Entwicklung des Quartierszentrums« (vgl. Kapitel 3) und »Zukiinftige
Entwicklung des Wohnungsbestandes« (vgl. Kapitel 2) lassen sich fir
die Fortfihrung einer integrierten Quartiersentwicklung folgende drei
Handlungsebenen, die auch parallel vollzogen werden kdnnen, skizzieren.
Dabei soll an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass bereits wahrend
der Erarbeitung dieses Abschlussberichtes bereits einzelne MalRnahmen
begonnen bzw. realisiert wurden. Hierzu zéhlen die Aufwertung der

Norbert Post « Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH



QUARTIERSZENTRUM MOOSFELDE

Gestaltungs- und Rahmenplanung

Wegebeziehung zwischen dem Mooki-Treff und dem Biirgerhaus sowie
die Realisierung einer neuen Wegeverbindung zwischen der Stralle »Zu
den Gérten« und der Grundschule Mossfelde als Bestandteil des Projektes
"Arnsbergs griine Daumen". sowie die Aufwertung der Bushaltestelle an
der Eschenstralle im Bereich der Grundschule.

Handlungsebene 1: »Impulsprojekte«

Entscheidend fiur eine nachhaltige Verbesserung des Wohnumfeldes sowie
des Image eines Stadtteils ist das biirgerschaftliche Engagement und die
Bereitschaft, sich in Planungs- und Entwicklungsprozesse aktiv einzubrin-
gen. Der Stadtteil Moosfelde verfligt Giber ein sehr groRes Potenzial in
diesem Bereich. Damit dies auch in Zukunft weiter besteht, ist eine zeitnahe
Umsetzung der »Impulsprojekte« notwendig. Projekte wie beispielsweise

Die Bucht (ehem. Lehrschwimmbecken)

das »Lehrschwimmbecken« bzw. die bereits genannten realiserten Projekte
waren und sind erste Schritte in diese Richtung. Als nachster Schritt sollte
mit den »Impulsprojekten« eine weitere Qualifizierung des 6ffentlichen
Raumes und der Wegebeziehung im Stadtteil realisiert werden. Nach einem
umfangreichen Beteiligungs- und Qualifizierungsprozess miissen nun die
»lmpulsprojekte« zeitnah realisiert werden, um diese Entwicklung zu einem
erkennbaren Abschluss zu bringen.
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Handlungsebene 2: »Ein neues Quartierszentrum fiir Moosfelde«

Ausgehend von den ersten RealisierungsmaBnahmen im Bereich der
Wegebeziehungen (»Impulsprojekte«) bildet die Neugestaltung des
Quartierszentrums einen weiteren wichtigen Baustein fir die zukiinf-
tige Bestandsentwicklung von Moosfelde. Das Quartierszentrum
besitzt sowohl aufgrund seiner zentralen Lage als auch des dortigen
Versorgungsangebotes fiir den Stadtteil eine besondere Bedeutung.

Blick auf das heutige Versorgungszentrum

Mit einer hochwertigen Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes, einer
Neugestaltung/Umstrukturierung der Gebdude und einem bedarfsorien-
tierten Nutzungskonzept kann das Quartierszentrum als neue Adresse im
Stadtteil sowohl zur Verbesserung der Versorgungssituation als auch der
AuRendarstellung des Stadtteils beitragen. Insbesondere im Bezug auf die
schleppende bzw. stagnierende Bestandsentwicklung der Wohngebadude
kann die Umstrukturierung und Aufwertung des Quartierszentrums einen
neuen positiven Impuls und Anreiz fir eine Bestandsertiichtigung der
Wohngebdude mit sich bringen.
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Hanldungsebene 3: »Qualifizierung des Wohnungsbestandes«

Die zukunftsfdhige Entwicklung der Wohnungsbestdande in den
Geschossbauten stellt eine groBe Herausforderung dar. Hier gilt es, den
Eigentimern die Konsequenzen ausbleibender SanierungsmalRnahmen
der Wohngebdude fiir den Wert der eigenen Immobilie sowie das Image
der gesamten Siedlung bewusst zu machen. Hierfiir sind weitergehende
Gesprache mit Eigentiimern, Hausverwaltungen, aber auch Bewohner
notwendig. Darliber hinaus sollten auch externe Akeure (z.B. Investoren,
Wohngruppen etc.) starker eingebunden werden. Der Standort Moosfelde
bietet sowohl fiir Familien als auch fiir Senioren eine hohe Wohnqualitat. Diese
Potenziale gilt es auch zukiinftig zu nutzen und ein entsprechendes nach-
frageorientiertes Wohnungsangebot im Bestand weiter auszubauen. Eine
zeitgemale Grundrissgestaltung, energetische Sanierung, die Parzellierung
privater Freirdume und die Barrierefreiheit sind dabei Themenfelder, die
bei der Aufwertung des Wohnungsbaubestandes in geeigneter Form zu
bertcksichtigen sind.

Dabei sollten die bestehenden vielfdltigen Netzwerke von Akteuren und
Birgern weiterhin genutzt und an weiterfilhrenden MaRnahmen in geeig-
neter Form beteiligt werden. Dieses biirgerschaftliche Engagement stellt
ein groRes Potenzial fur die zukiinftige Entwicklung der Siedlung dar und
sollte auch weiterhin in Planungsprozesse eingebunden werden.

Sanierung des Gebdudebestandes an der Eschenstralle
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