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Abb. 01: Nordeuropa - Hafenstadte im Strukturwandel

Die Stadth&fen erfahren derzeit eine Veranderung durch
Entwicklungen in der Weltwirtschaft und Logistik; die Hafen
werden ausgelagert oder aufgegeben. In den Hafenstédten
werden zentral gelegene Flachen in attraktiver Lage am Was-
ser frei (London, Rotterdam, Kopenhagen, Hamburg etc.).
Die Flachen bieten Raum fur umfangreiche Neuplanungen, die
Impulse fur die Stadtentwicklung geben kénnen. Die Nach-
verdichtung des Zentrums durch Bebauung dieser Flachen
wirkt der Zersiedlung entgegen. Die Herausforderungen bei
der Planung sind der Hochwasserschutz und die Konzeption
neuer Quartiere in industrieller Umgebung.

lch habe die Stadt Oldenburg als exemplarisches Beispiel
dieser Entwicklung gewanhit. Ausgangspunkt fUr die vorlieg-
ende Arbeit ist der Wettbewerb "Oldenburg - Alter Stadthafen”
von 2008. Die Ergebnisse des Wettbewerbs sind fur den
Stadthafen SUd nicht umsetzbar, da eine unerwartet hohe
Emissionsbelastung festgestellt wurde. Die Ergebnisse einer
detaillierten Analyse machen eine Neuplanung erforderlich.

Die Herausforderung dieser Arbett ist es, ein neues stadte-
bauliches Konzept zu entwickeln, welches die Bebauung des
Areals unter Bertcksichtigung der Emissionen erméglicht.



Folgende Fragestellungen sollen bei der Ausarbeitung beant-
wortet werden:

+ Wie kann die Planung auf eine industrielle Umgebung mit
hoher Emissionsbelastung reagieren?

+ Welche Nutzungen sind an dem Standort Stadthafen Sud
sinnvoll?

+ Welche MaBstablichkeit der Bebauung ist in Hinblick auf
bestehende Stadtstruktur und Nachverdichtung angemessen?

+ Wie kann Wasser unter Berticksichtigung von Hochwasser-
schutz zur Freiraumgestaltung eingesetzt werden?

+ Wie kénnen gleichwertige 6ffentliche und private Freirdume
am Wasser gestaltet werden?

Die Arbeit gliedert sich in zwei Teile, die aufeinander aufbauen.
Im ersten Teil der Arbeit dokumentiere ich das Planungsge-
biet und die Voraussetzungen fur meinen Entwurf. Anhand
von Modellstudien und Skizzen habe ich mich mit Dichte und
Freiraum auseinandergesetzt.

Im zweiten Teil der Arbeit wird das Projekt "Alter Stadthafen
Sud" vorgestellt.

Die Arbeit wurde in Abstimmung mit dem Fachdienst fur
Stadtentwicklung und Bauleitplanung der Stadt Oldenburg
durchgefuhrt.
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Zahlen + Fakten
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Einwohnerzahl

Bundesrepublik Deutschland
Niedersachsen
Bremen/Oldenburg mit
2.730.000 Einwohnem
Oldenburg (1.0.), kreisfreie

53°8'N, 8°13 O

102,97 kmz

min. ca. O m NN,

max. ca. + 28 m NN
mittlere Lage ca. + 5 m NN
162.173 (31.12.2010)

Abb. 04: Gewasser in Niedersachsen

L Elbe—.tSeiténl;anal-

Einwohner im Marktgebiet ca. 1.100.000
Stadt und Nahbereich ca. 600.000

Stadt Oldenburg, 2010a, S.1

Fermzone ca. 510.000
Bevolkerungsdichte 1.567 Einwohner/kmz
2 Stadt Oldenburg, 2011e, S. 1ff



2.1 Profil

Oldenburg ist eine GroBstadt im nord-westlichen Bundesland
Niedersachsen mit ca. 160.000 Einwohnemn. Die Universi-
tatsstadt ist das wirtschattliche, administrative und kulturelle
Zentrum der Nord-West-Region mit einem wirtschaftlichen
Einzugsgebiet von ca. 1.1 Millionen Einwohnern.

Oldenburg befindet sich im nord-westlichen Niedersachsen
nahe der niederl&ndischen Grenze, der Hansestadt Bremen
und der Nordsee. Die Region wird vorwiegend agrarisch
genutzt, industrielle Zonen sind kaum entwickelt. Moore und
Niederungen haben die kultivierte Landschaft gepréagt. Die
Stadt ist Uber Flusse und Kanéle mit dem industriellen Ruhrge-
biet und der Nordsee verbunden. Sie liegt in einer Niederung
der Hunte, eines Nebenflusses der Weser und erstreckt sich
Uberwiegend am linken Ufer des Flusses. Im Zentrum schlieBt
der Kustenkanal an, der die Unterweser Uber die Hunte mit
dem Dortmund-Ems-Kanal verbindet.

Die Oldenburger Landschatft und inre Nutzung ist gepragt
von Geest, Marsch und Moor. Die drei Landschaftseinheiten
lassen sich auch heute noch im Grundriss der Stadt wie-
derfinden. Die Oldenburg-Nordener-Geest wurde als erstes
besiedelt, als Reste der Geest kbnnen die Waldbestande im
Stadtgebiet gesehen werden. Die Moore und Niederungen

1 Stadt Oldenburg, 2010b, S. 3

pblieben am langsten siedlungsirei. Die Donnerschweer und die
Bornhorster Wiesen, zwei Hochwasserspeicherpolder nord-
Gstlich der Stadt, werden heute bei Hochwasser geflutet.2

2 Brake, Krliger, 1994, S.434ff
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Abb. 06: Gebietsgrenzen der Stadt Oldenburg

2.2 Stadtgeschichte
Siedlung und Grafschaft

Die ersten Anfénge der Stadt Oldenburg stehen in Zusam-
menhang mit Handelsbeziehungen. Auf dem Handelsweg
zwischen Bremen und Osnabrlick/Westfalen nach Friesland
gab es zwei Furten, durch die sich der Fluss Hunte Uberque-
ren lieB3. An der westlichen Furt, in der Nahe des heutigen
Marktplatz, bestand vom 7.-8 Jahrhundert bis 10. Jahrhundert
eine kleine b&uerliche Siedlung.

1012 wurde eine Ringwallanlage aus Graben, Mauerm und
Sandwaéllen errichtet, die vermutlich als Zollstation diente.*

Im 12. Jahrhundert entstand eine zweite Burg in der N&he der
Siedlung.s

Die zweite Burg war permanenter Wohnsitz eines Grafen. Sei-
ne standige Anwesenheit mit Burgbesatzung hatte Einfluss auf
die Entwicklung der bauerlichen Siedlung; Sie verdichtete sich
bis zur Stadtmauer, die Ende des 12. Jahrhunderts entstand.
Etwa zur gleichen Zeit wurden die ersten Kirchen gebaut.
Diese Bauaktivitdten lassen auf eine steigende Einwohnerzahl
schlieBen.

Das Grafenhaus war an der Starkung des Handels interessiert,

Elerd u.a., 2009, S.9
Heine, 2008, S.16ff
Elerd u.a., 2009, S.12ff
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was zur Verleihung des Stadtrechts 1345 fuhrte.

Der stadtische und gréfliche Bezirk war durch den Fluss
Haaren getrennt. Erst ab Mitte des 14. Jahrhundert breitete
sich die Stadt nach Norden aus, es entstand die sogenannte
Neustadt.

Im Verlauf des folgenden Jahrhunderts wurde die Stadt zu
einer wehrhaften Siedlung ausgebaut.©

Die Hanse blieb der Stadt Oldenburg wegen eines Bund-
nisverbots im Stadtprivileg verschlossen. Das Grafenhaus
verbUndete sich allerdings mit den Feinden der Hanse, den
Vitalienbrtidem, einer Piratenbande, die sich in Nord- und Ost-
see aufhielten. Die Oldenburger Uberfielen in Koalition mit den
Vitalienbriidern Handelsschiffe auf der Weser und spéter auch
in der Nord-und Ostsee.” Das Verhéltnis zu Bremen wechselte
bis Ende des 16. Jahrhunderts zwischen Bundnis und Feind-
schaft. Die Beziehungen zu der Hansestadt waren auf Grund
inrer Vormachtstellung im Handel immer von Auseinanderset-
zungen gepragt.s

Das Oldenburg des spétes Mittelalters war eine Ackerbulrger-
stadt mit Fachwerkhdusem. Aus Stein wurden lediglich die
Ublichen Steinwerke als Hinternaus errichtet, die als Erganzung
des Wohnhauses dienten. Ein eigener Garten und Besitz von

6 Elerd u.a., 2009, S.28ff

7 Gegen Ende des 14. Jahrhunderts nahm der Graf auf
diese Weise den Bremer Schiffern 17 Tonnen Bier ab.

8 Stadt Oldenburg 1995, S. 16ff

Nutztieren war von groB3er Bedeutung. Die Bebauung verdich-
tete sich innerhalb der Stadtmauern, auBerhalb entstanden
erste vorst&dtische Siedlungen. Die Einwohnerzahl betrug um
1500 ca. 2000. Die Burganlage blieb bis Ende 16. Jahrhun-
dert eine spét mittelalterliche Wasserburg.®

Okonomisch blieb Oldenburg im Schatten Bremens, da es
keine Durchgangsstadtion fur groBe Warenstrome war. Der
Hafen hatte lediglich eine regionale Bedeutung, die Schiffer
versorgten Stadt und Umgebung und hielten sich in der stdli-
chen Nordsee auf.

Die Nordwesten bis zur NordseekUste wurde von den
Oldenburger Grafen beherrscht. Die gréfliche Verwaltung mit
Behorden und Beamten gab den Blrgemn die wirtschaftliche
Grundlage. Die Herrschaft der Grafen nahm absolutistische
ZUge an.

Unter Graf Anton GUnther (1603-1667) wurde das Verhéaltnis
zwischen Stadt und Landesherren noch deutlicher: Uber Ver-
ordnungen mischte sich der gréfliche Landesherr in stadtische
Belange ein. Er war jedoch auf Grund seiner Neutralitatspolitik,
die die Grafschaft im 30-jahrigen Krieg vor groBen Schaden
bewahrte, und des neuen wirtschattlichen Aufschwungs wah-
rend seiner Regierungszeit sehr beliebt.

9 Elerd u.a., 2009, S.371f
10 Elerd u.a., 2009, S.39ff
M Brake, Krliger, 1994, S.11
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Abb. 07: Uberlaceruna Festunasplan um 1750 und Heute

Die Wirtschaftskraft der Stadt war der des Grafen jedoch nach
wie vor unterlegen.

Die gréfliche Staatskasse wurde mit Einnahmen aus der
Ochsen- und Pferdezucht und dem 1623 erworbenen
Weserzollprivileg gefllit. 1607 begann der Umbau der Burg

zu einem reprasentativem Stadtschloss. Die Befestigung der
Stadt wurde auf Kosten des Landesherren verstarkt. Die Stadt
Oldenburg war als Haupt- und Residenzstadt fest in den Staat
eingebunden.

Dénenzeit 1667 - 1773

Nach dem Tod Graf Anton Gunthers blieb die Grafschaft ohne
Erben und fiel an Danemark, eine neue Epoche begann, die
sogenannte ,Danenzeit”. Oldenburg blieb Hauptstadt und Sitz
der Landesregierung, aber die Hothaltung wurde aufgeldst,
wodurch wichtige wirtschaftliche Impulse wegdfielen. Die Stadt
verlor auBerdem viele ihrer Kompetenzen wie die einer eigenen
AuBenpolitik. Die déanische Regierung handelte im Interesse
des Gesamtstaates, was fUr Oldenburg eine haufige Verwick-
lung in Kriegshandlungen bedeutete.

Obwohl die Stadt nicht direkt in die Kriege einbezogen wurde,
litt die Finanz- und Wirtschaftskraft unter den Folgen wie Re-
krutierungen, Kontributionen und Einquartierungen. Der Handel
ging stark zurtick und beschrénkte sich auf die Region. Bre-

12 Elerd u.a., 2009, S.45f
13 Brake, Krliger, 1994, S.11



men dominierte weiternin den Fern- und Seehandel.

1667 brach die Pest aus, die die Bevolkerung stark dezi-
mierte und die Stadt hoch verschuldete.™ 1676 zerstorte ein
Stadtbrand groBe Teile der Altstadt. Der Wiederaufbau ging
ohne finanzielle Unterstiitzung des dénischen Landesherren
nur langsam voran. Stadtebaulich kam es trotz der neuen
Mboglichkeiten nicht zu einer Modemisierung, das StraBennetz
des Mittelalters wurde Ubernommen. Die bis heute erhaltene
Hofapotheke und das Hotel ,Anton Gunther” sind Beispiele
der Nachbrandarchitektur.

Unter danischer Herrschaft gewann Oldenburg an militari-
scher Bedeutung als stdwestlicher Stltzpunkt des Staates.

In der ersten Hélfte des 18. Jahrhunderts wurde die Stadt zu
einer groen Reichsfestung ausgebaut. Die Festung kam in
Friedenszeiten mit einer kKleinen Besatzung aus, inre Verteidi-
gungskraft beruhte auf den Verteidigungsbauten. So entwik-
kelte Oldenburg sich nicht zu einer Garisonstadt, sondem
pehielt inren burgerlichen Charakter.

Nach Ende des Siebenjahrigen Krieges wurde Danemark
neutral. 1764 wurde die Festung aufgegeben. Im Zentrum der
Stadt standen gro3e Flachen einer neuen Nutzung zur VerfU-
gung.”” Auf den Wallanlagen wurden wie in anderen norddeut-

14 Elerd u.a., 2009, S.50ff
15 Elerd u.a., 2009, S.48
16 Brake, Krtiger, 1994, S.11f

17 Brake, Krliger, 1994, S.12

schen Stadten Promenaden angelegt.
GroBherzogtum

Die Danenzeit endete durch Landertausch mit dem Haus Got-
torf, das Schweden und Russland regierte. Danemark erhielt
Gebiete in Holstein, die Gottorfer Linie erhielt die Grafschaften
Oldenburg und Delmenhorst. 1773 wurde Oldenburg unter
Graf Friedrich August wieder selbststandiger Territorialstaat.

In der zweiten Halfte 18. Jahrhundert wurde mit der Abtragung
der Wallanlagen und dem Anlegen neuer StraBBen in der Um-
gebung des Schlosses begonnen. Diese erste stédtebauliche
Offnung und Erweiterung mit anschlieBendem Wohngebiet
war der Anfang eines Stadtumbaus nach dem Vorbild der Re-
sidenzstadt Hannover. Es folgten der Umbau des Schlosses
und das Anlegen eines Schlossparks.

Ab 1800 wurden die Wallanlagen um die Neustadt und die
verbliebenen Wélle um die Altstadt planiert. Als Begriindung
wurde in erster Linie die Verbesserung der hygienischen
Verhéltnisse und die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen ge-
nannt. Der Stadtumbau sollte die beengten Wohnverhéltnisse
der Bevdlkerung verbessem.

Zwischen 1800 und 1810 zielte die Neugestaltung der Stadt
vor allem auf Reprasentation ab, neben GroBbauten wie

18 Elerd u.a., 2009, S.50ff
19 Brake, Krlger, 1994, S.12f
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Abb. 08: Ansicht der Stadt Oldenbura um 1728

Abb. 09: Ansicht Schloss und Schlosswache, 1848

der Schlosswache entstanden Klassizistische Stadttore und
Zuwege, die kurz vor der Stadt ihre Richtung &nderten und
dem Besucher einen Uberraschenden Anblick bieten sollten.z
Diese WegfUhrung lasst sich noch heute im Stadtgrundriss
nachvollziehen. Die Architektur rund um das Schloss und die
Lambertikirche bildet ein klassizistisches Ensemble, dass das
Oldenburger Stadtbild bis heute pragt.

Oldenburg wuchs durch VergroBerung des Staatsgebiets des
Herzogtums zu einer gro3en Hauptstadt an. Der Ausbau und
die Reorganisation der Verwaltung fUhrten zu einem stérkeren
Anteil von Beamten und Militérs.>

1806 wurde Oldenburg durch franzésische Truppen besetzt.
Recht und Verwaltung wurden umgestellt. Ab 1813 herrschte
in Oldenburg nach der Niederlage der Franzosen und der
Ruckkehr des Herzogs wieder die alte Ordnung.=

Industrialisierung

Oldenburg war bis ca. 1850 wirtschaftlich vorwiegend von
Landwirtschaft, Militar und Verwaltung gepragt. Der Anschluss
an das Eisenbahnnetz 1867 brachte neue Impulse. Am Hafen
entstanden kleine Betriebe und mit der Glashutte und der
Warpsspinnerei auch die ersten GroBbetriebe.

20 Elerd u.a., 2009, S.60ff
21 Elerd u.a., 2009, S.66ff
22 Elerd u.a., 2009, S.66f



Die Bahntrasse schnitt die nérdlichen Ausbaugebiete von der
Altstadt ab und die daraus resultierenden Verkehrsprobleme
konnten erst in den 1960er durch Hochlegung der Trasse
geldst werden.

1855 begann ein zweites groes Verkehrsprojekt, der Bau
des Hunte-Ems-Kanals, der spater zum Kustenkanal erweitert
wurde und Oldenburg mit den Ruhrgebiet verbindet.=

Mit der Industrie wuchs die Bevolkerung auf das nahezu drei-
fache an.» Mit dem Wachstum der Arbeiterschaft entstanden
neue BedUriisse bezlglich Wohnungen, Bildung und Infra-
struktur. Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts erweiterte sich
die Stadt hauptsachlich entlang der AusfallstraBen in locker
bebaute Neustadtquartiere.

Gewerbegebiete und Arbeiterwohnh&user siedelten sich in
der Umgebung des Hafens am Stau und in Osternburg an.

In der N&he des Schlosses entlang der alten Wallanlagen
entstanden Staatsbauten- reprasentative Regierungsgebaude
und Kavaliershauser, spéater auch Museen und Theater, Flr
das Militar wurden auBerhalb der Stadt Kasernen errichtet.
Die burgerlichen Wohngebiete breiteten sich vor allem nach
Nordwesten und Westen aus. Der Wohnbau blieb der mit-
telstandischen Bevolkerung entsprechend; das freistehende
Ein -und Zweifamilienhaus pragt bis heute die Stadtstruktur.
Mit dem Dobbenviertel entstand ein Gebiet fur die blrgerliche

23 Brake, Krliger, 1994, S.13ff
24 1910 hatte die Stadt 30.242 Einwohner.

Oberschicht.
Das 19. Jahrhundert kann als Oldenburgs kulturelle und archi-
tektonische Bllitezeit bezeichnet werden.

Freistaat und Weltkriege

Oldenburg blieb auch mit dem Wechsel der Regierungsformen
im 20. Jahrhundert Zentrum der 6ffentlicher Verwaltungen in
der Weser-Ems-Region. Das GroBherzogtum bestand bis zum
Ende des 1. Weltkriegs, es folgte der Freistaat.

Nach Kriegsende folgte eine Zeit der wirtschaftlichen und
sozialen Anspannungen. Die Stadt vergroBerte sich durch Ein-
gemeindungen. Die Flache der Stadt wuchs um das 8-fache.
Die neuen Gebiete boten Raum fUr Industrie und Wohnungs-
pau und damit Voraussetzung fUr die Schaffung von Arbeits-
platzen. Es wurden mehr als 1.000 Wohnungen errichtet. Auf
den Bau von Mietskasermen wurde verzichtet, da der Charak-
ter der Gartenstadt erhalten bleiben solite. Auch das Verkehrs-
wesen wurde modemisiert: Innerhalb der Altstadt wurde ein
EinbahnstraBensystem eingefthrt und der Durchgangsverkehr
auf dem alten Wallring herumgefthrt. Das Bildungsangebot
wurde gestarkt, mit der Ingenieur-Akademie entstand die erste
Hochschule.

25 Brake, Krtiger, 1994, S.13ff
26 Elerd u.a., 2009, S.113ff
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Wahrend der NS-Herrschaft war Oldenburg Gauhauptstadt
und Regierungsbezirk. Im Zuge der Aufristungspolitik wurde
die bereits vorhandene militarische Infrastruktur um weitere
Kasermen und einen Militarflughafen erweitert.>”

Nach Ende des 2. Weltkriegs wurde Oldenburg durch starken
Bevolkerungszuwachs zur GroBstadt, da die Stadt weitgehend
von Kriegsschaden verschont geblieben war. Zu den 79.000
Einwohnern kamen 38. 000 NeubUrger (27,6 %), groBtenteils
Flichtlinge und Vertriebene, aber auch 6.600 Displaced Per-
sons und 5.000 Umauatierte. Als Kleinunternehmer im Handel
und Gewerbe gaben die NeubUlrger der Stadt eine neue
wirtschatftliche Dynamik.z

Nachkriegszeit

In der Nachkriegszeit baute Oldenburg seine Stellung als
Verwaltungszentrum der Region aus. Dazu gehdrte neben
Behorden das Bank- und Versicherungswesen, wissenschaft-
liche und kulturelle Einrichtungen.

In einer Modernisierungswelle in den 1950er und 1960er
wurden Teile der historischen Bebauung durch groBformatige
Neubauten ersetzt. Der Altstadtkern wurde 1967 zur Ful3-
gangerzone erklart, wodurch ein Ausbau des Rings um die
Altstadt und der Bau von Parkhausern notwendig wurde. Mit

27 Elerd u.a., 2009, S.123ff
28 Elerd u.a., 2009, S.135

dem Ziel, eine autogerechte Stadt zu schaffen, wurden die
Bahngleise hochgelegt und eine Umgehungsstrale gebaut.
Strukturelle Verdnderungen im Stadtebau machten aus der
Residenzstadt eine GroB3stadt; die Umnutzung ehemaliger
Kasernengelande, der Bau groBer Siedlungen und der Aufbau
der Universitdtsstandorte stehen fur den Wandel in den letz-
ten sechzig Jahren. ,Eine in ihrem Kern konservative Stadt traf
Anfang der 1970er Jahre auf eine der Reformuniversitat mit
linkem Einschlag">

29 Elerd u.a., 2009, S.1564, Zeile 20ff
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2.3 Oldenburg heute

Verschont von Zerstérung und groBen Industrieansiediungen
ist das heutige Stadtbild gepragt von klassizistischen Grof3-
pauten, die im Zusammenhang mit Oldenburgs Geschichte
als Residenz- und Landeshauptstadt stehen und einen Kon-
trast zu der locker bebauten Stadtlandschaft bilden. Wien ist
beispielsweise ca. 2,5 mal so dicht besiedelt (4110 Einwoh-
ner/km?).= Der Charakter blieb trotz der 10.000 Studenten
und der Zunahme von Single-Haushalten seit den Siebzigern
familidr und burgerlich.=

Als ,Stadt im Schlenderschritt** wird Oldenburg beschrieben -
schon und beschaulich, aber immer etwas abseits.

Unter dem Leitbild ,Ubermorgenstadt” gewann Oldenburg
2009 den Titel ,Stadt der Wissenschaft*.» Die ,Ubermorgen-
stadt” ist ein langfristiges Projekt der Stadtentwicklung, die
ehrgeizig das Ziel verfolgt, aus der ,Stadt der Wissenschatt”
eine Wissenschaftsstadt zu machen. Der ,Schlenderschritt”
soll durch Wissen, Dynamik und Innovation beschleunigt
werden und der Stadt zu neuer Urbanitét verhelfen. In den
kommenden Jahren wird sich zeigen, ob Oldenburg sich im
Standortwettbewerb durchsetzen kann.

30 Wien.at., 2010

31 Elerd u.a., 2009, S.135ff
32 Zimmermann, 2007, S. 34
33 Elerd u.a., 2009, S.149ff

Das Stadtentwicklungsprogramm ,step2025" knUpft an die
Kampagne ,Stadt der Wissenschaft" an und soll in Hand-
lungsfelderm wie \Wohnen, Arbeiten, Handel, Mobilitat, Natur
und Erholung mit Beteiligung der Burger Leitlinien zur Entwick-
lung beschlieBen.#

Stadtstruktur

Ausdehnung Nord-Sud 13,5 km;
West-Ost 12,3 km

Lange der Stadtgrenze 56 km

Gesamtilache Stadtgebiet 10.297 ha

Gebaude- und Freiflache 39,2 %

Verkehrsfkache 13,2 %

Erholungs-, Wasser- + Waldflache 13,7 %
Landwirtschaftlich genutzte Flache 30,2 %
Sonstige Flldchen 3,6%

Die Oldenburger Stadtstruktur ist deutlich gegliedert: Die
Altstadt als Versorgungszentrum in mitten reiner WWohngebie-
te, die 69,6 % der Gebaude- und Freiflache ausmachen.=”
Oldenburg hat keine ausgepragten Stadtteile mit charakteri-
stischen Stadtteilzentren. Die Stadt ist in vier Gemarkungen
unterteilt - Oldenburg, Ohmstede, Eversten und Osternburg.

34 Stadt Oldenburg, 2011d
35 Stadt Oldenburg, 2010a, S.1
36 Stadt Oldenburg, 20114, S.1

37 Stadt Oldenburg, 2011b, S.1
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Verwaltungen und Dienstleistungen gruppieren sich um die Alt-
stadt. Nahversorger befinden sich entlang der Ausfallstral3en.
Gewerbe-, Industrie- und Militarflachen verteilen sich Uber die
gesamte Stadt.

Nach Norden, Westen und Stden breiten sich \Wohngebiete
unterschiedlicher Dichte aus.

Arbeiter wohnen Uberproportional in den &uBeren ndrdlichen
und 6stlichen Wohngebieten,

Beamte und Angestellte westlich und nérdlich der Altstadt.
Selbststandige dominieren im engeren Zentrum und &stlich
davon. Der Charakter der Gebiete ist zwar gepragt von sozial/
kulturellen Gruppierungen, dies ist ihnen aber nicht eindeutig
anzusehen, da die Bebauung uneinheitlich im Detall ist.=

Verkehr

Oldenburg ist Knotenpunkt wichtiger Verkehrssysteme im
Nordwesten zwischen den Niederlanden, der Nordsee und
Ostiriesland und Hamburg/Bremen.

Die sternférmige Organisation der Systeme setzt sich bis in
die Stadt fort, die Knotenpunkte liegen im Stadtzentrum dicht
beieinander.

Der Hauptbahnhof ist Zentrum aller Linien im Oldenburger
Land und dem nordwestlichen Bundesbahnnetz. Die Bahn
fallt durch ihre hochgelegte Trasse und durch die Brlicken und

38 Brake, Krliger, 1994, S.352ff

Ubergénge im Stadtgebiet auf,

Wasserzlige pragen den Stden und Osten der Stadt, wo
Kustenkanal, der Fluss Hunte und der Ostermburger Kanal
gebundelt sind.

Durch die geringe Besiedlungsdichte ist die Versorgung mit
offentlichem Nahverkehr in Teilgebieten Gkonomisch schwierig
und wenig attraktiv.

Das StraBBennetz wird von FemnstraBen, die dem Verlauf der al-
ten HandelsstraBBen folgen, gebildet. Sie werden gebundelt auf
dem Wallring um die Altstadt gefuhrt. Autobahnen verstéarken
das alte HandelsstraBen-Kreuz. Der Autobahnring entlastet
die Stadt zwar vom Durchgangsverkehr zur Kiste und den
Niederlanden, zerteilt aber auch gewachsene Wohngebiete
und bringt eine hohe L&rmbelastigung mit sich. Die Autobahn
verlauft groBtenteils sehr dicht um die innere Stadt und wird
dadurch auch zum stadtischen Verteiler. Durch inre erhohte
Lage wirkt die Trasse sehr stark auf das Stadtbild.

Das Radwegenetz ist gut ausgebaut und wird viel genutzt;
Oldenburg ist eine traditionelle Fahrradstadt.

Der Radverkehr macht 42,7 % des Gesamtverkehrs aus und
soll weiter gestérkt werden.®

27

Sozialstruktur

Die Bevolkerungsanzahl Oldenburgs nahm in den letzten
Jahren kontinuierlich zu. Der Anstieg resultiert ausschlief3-

39 Stadt Oldenburg, 2011d
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Abb. 12: Oldenburger Wohngeb&ude nach Gebaudeart
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Abb. 13: Wohnungen nach Raumanzahl
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Abb. 14: Entwicckling Haushaltsstruktur Prognose 2020 + 2007

lich aus positiven Wanderungssalden mit Zuwanderem aus
Niedersachsen, den neuen Bundesléndern und dem Aus-
land. Die innenstadtfernen Bezirke weisen dabei den gro3ten
Wachstum auf. In Bezirken mit Kasernenstandorten liegt die
Einwohnerdichte mit 27 bzw. 22 Einwohnern/ha Uber dem
Durchschnitt. In der Bevélkerungsvorausberechnung weichen
die Statistiken des Landesbetrieb fur Statistik und Kommuni-
kationstechnologie Niedersachsen (NLS) und dem Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) voneinander ab. Der
NLS erwartet einen Wachstum von 7%, der BBR einen Verlust
von 5%.

Die Anzahl der Haushalte stieg in den vergangenen Jah-

ren kontinuierlich an und wird It. NLS noch weiter steigen.
Besonders die ein bis zwei Personen Haushalte nehmen zu,
wahrend die Anzahl der gréBeren Haushalte zurtickgeht. Die
demografische Entwicklung folgt dem bundesweiten Trend, bis
2020 wird mit einer Zunahme der Bevélkerung Uber 50 Jahre
um ca. 23 % gerechnet.«

Das verfugbare Einkommen ist seit 1998 kontinuierlich gestie-
gen. Die Sozialversicherungspflichtigen- und Blrobeschéf-
tigtenzahlen haben sich in den vergangenen Jahren stetig
erhdht und werden bis ins Jahr 2018 laut Voraussage leicht
zunehmen.

Die wachstumsstéarksten Branchen waren die Technologie-,

40 Stadt Oldenburg, 2010c, S.8ff



Medien- und Telekommunikations-Branche, die Dienstlei-
stungsbranche und das Sozial- und Gesundheitswesen.*

Wohnbau in Oldenburg

Der Wohngebaudebestand in Oldenburg ist gepragt von Ein-
und Zweifamilienhausem (17% machen Mehrfamilienhauser).
Die Anzahl der Einfamilienh&user ist seit 1998 um 12,4% am
deutlichsten gestiegen und die Nachfrage ist im Vergleich zu
Wohnungen hoher. Die Anzahl der Ein- und Zweiraumwohnun-
gen machen nur 9,4 % der \Wohnungen aus.

Der Oldenburger Wohnungsmarkt hat eine sehr Kleinteilige
EigentUmerstruktur mit hoher Eigentumsquote. Die Gemein-
nutzigen Siedlungsgesellschaft (GSG), die ca. 22 % aller
Wohnungen besitzt, ist das einzige GroBunternehmen auf dem
Wohnungsmarkt.

Auch bei Neubauten dominierten Einfamilienhauser, seit 2007
ist erstmals der Anteil der Mehrfamilienhauser gestiegen und
wird auf Grund eines GenehmigungsUberhangs weiter steigen.
Die Nachfrage nach freistenenden Ein- und Zweifamilienhau-
sem (465 pro Jahr) und Reihenhdusern/Doppelhaushélften
(290 pro Jahr) ist stérker als nach Eigentumswohnungen
(5680). Die rucklaufige Anzahl der Neubauten I&sst auf eine ge-
nerell geringere Nachfrage in diesem Segment schlieBen- bei

H&usern und Wohnungen werden deutlich weniger Neubauten

41 Stadt Oldenburg, 2010c S. 171f

als Bestandsobjekte verkauft,

Die Tendenz zum freistehenden Einfamilienhaus ist nicht nur
fur die Infrastruktur schwer zu bewaltigen, sie férdert auch die
Zersiedlung der Landschaft. Die Stadtverwaltung versucht
dem mit ErschlieBung neuer Wohngebiete auf Konversionsfla-
chen entgegen zu wirken. Allerdings I&sst sich aus laufenden
stadtebaulichen Projekten und der Nachfrage nach Einfami-
lienh&usern schlieBen, dass der traditionellen burgerlichen
\Wohnform nach wie vor der Vorzug gegeben wird.

Der Wandel der Sozialstruktur, vor allem der Anstieg der
Singlehaushalte, Riickziige und die Uberalterung der Gesell-
schaft, werden den Wohnbau vor eine neue Aufgabe stellen.
Die vorhandenen Ressourcen werden den neuen Anforde-
rungen nicht gerecht, da sie den Bedarf an kleinen, glnstigen
\Wohneinheiten nicht decken kénnen.

42 Stadt Oldenburg, 2010c, S.20ff
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03. Alter Stadthafen und Umgebung
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Abb. 15: Werkshafen der Glashitte, 1870

Abb. 16: StadiBezirke in Oldenburg

3km



3.1 Historischer Hintergrund

Der Oldenburger Hafen ist ein sehr charakteristischer Ort.
Direkt neben der dicht bebauten Altstadt liegt der Alte
Stadthafen, der einen weiten Blick Uber seine Anlagen bis zur
historischen Rollklappbrticke erlaubt. Das es sich um den
umschlagstarkster Binnenhafen in Niedersachsen handel, ist
auf den ersten Blick nicht zu erkennen.

Der Hafen lag immer auBerhalb des Zentrums, der Wasserzug
reichte bis zur Stadtmauer und war als Teil des alten Huntever-
laufs nur noch Verbindungsstlick zum Fluss Haaren und ihrem
Verlauf um die Altstadt. Sein traditioneller Platz wurde Stau ge-
nannt- ob er seinen Namen vom Stapeln der GUter oder vom
Aufstauen des Wassers zum Schutz der Grafenburg bekam ist
unklar.” Der StraBenzug an der linken Seite des Hafenbeckens
heil3t bis heute so.

Nahe der Altstadt wird der Hafen als Segler- und Freizeithafen
benutzt. Bis zur Abzweigung des Kustenkanals ist er Fracht-
hafen und Transportweg. Nérdlich grenzt das Bahnhofsviertel
an, stdlich der Stadtteil Osternburg. Im Osten schlieBen die
Bahntrassen und weiter der neue Hafen und die Hochwasser-
polder an.

1 Brake, Krliger, 1994, S.231ff

Bahnhofsviertel

Das Gebiet zwischen Bahngleisen im Norden und Stau wird
als Bahnhofsviertel bezeichnet. Es wurde ab 1800 bebaut
und ist durch seine dichte Bebauung und gemischte Nutzung
einzigartig in Oldenburg. Durch Einflisse des Hafens und des
Bahnhofs und der N&he zur Altstadt hat es sich zu einem un-
konventionellen Viertel mit Buros, Wohnen, Kultureinrichtungen
und Rotlichtmilieu entwickelt.2 Zum Bahnhof gelangt man Uber
die Kaiserstral3e, die diesen mit dem Hafen und der Altstadt
verbindet.

2 Brake, Krliger, 1994, S.231ff
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Abb. 17: Anlagen des Hafens im Verlauf der Jahrhunderte

~
ghemaliger N
Eisenbahnhafen

Regulierung der Gewasser

Die Entwicklung und der Wachstum des Hafens und der an-
sassigen Betriebe verlauft parallel zu der Regulierung der Hun-
te und dem Kanalbau. In Phasen stagnierender Geschafts-
tatigkeit wurde immer wieder in den Ausbau der Gewasser
investiert, um zum einen mit den technischen Entwicklungen
mitzuhalten, zum anderen um die Attraktivitat des Standorts fUr
den Handel zu steigern und seine Bedeutung als Zielhafen zu
Uberwinden.?

Die Hunte spielte bei der Versorgung der Stadt und der Graf-
schaft eine gro3e Rolle. lhre zahlreichen Windungen, Engpés-
se und Niedrigwasser sowie Versandung erschwerten jedoch
die Schifffahrt.

Ab Ende des 17. Jahrhunderts wurden erste Korrekturarbeiten
durchgefUhrt.

Zu tief greifenden Eingriffen kam es erst Mitte des 19. Jahr-
hunderts. Kleine Seeschiffe mit 3,3 m Tiefgang konnten nun
die Stadt erreichen. “

Das Hafengebiet dehnte sich in der zweiten Halfte des 19.
Jahrhunderts stromabwaérts aus und das heutige Bahnhofs-
und Hafenviertel mit seiner einmaligen sozialen und gewerb-
lichen Struktur entstand ein Geflige aus Industrie, Gewerbe,
Verwaltung, und Wohnen.»

Brake, Krtiger, 1994, S.221
Kulturrat Oldenburg, 2010, S.253ff
Kulturrat Oldenburg, 2010, S.272
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Durch Ausbau des Hafengebiets fUr die Schifffahrt entstanden
Hafeninseln.

Der bogenférmige Verlauf des Staus wurde 1845/1846
begradigt und ein groBes Hafenbecken fur die Dampfschiff-
fahrt wurde angelegt. Der alte Huntearm wurde viele Jahre als
Faschinenhafens genutzt bis er um 1900 erst zur Halfte und
schlieBlich vollstandig zugeschuttet wurde. Der einstige Verlauf
ist heute noch an der StraBBe Stau im Stadtgrundriss ablesbar.
Heute steht auf der ehemaligen Hafeninsel der gro3e Neubau
der Agentur fUr Arbeit (1988-1993).

Das Gebiet um das Stautor am Ende des Hafens wurde eben-
falls umgebaut. Vor Abtragung des Walls bestand hier eine
kleine Halbinsel zwischen Stadtgraben, Stau und Hunte, der
sogenannte ,Jordan®. Nach der Nutzung fUr eine Badeanstalt
wurde hier 18565 ein Postgebaude erricht. Der Bau machte
eine neue StraBenfuhrung notwendig, die innerstadtischen
Flisse wurden kanalisiert und das Hafenbecken Ubertunnelt.
Hier wurde 1963 der Stautorkreisel angelegt.”

Zwischen 1855 und 1893 wurde das erste gro3e Kanalpro-
jekt verwirklicht. Der sogenannte Hunte-Ems-Kanal diente
nicht nur der Verbindung der zwei Flisse, sondem auch dem
Abtransport von Torfprodukten und der Entwésserung der
Moore.: Zwischen 18671 und 1863 wurde die Stadtstrecke als

6 Faschinenhafen = Holz- und Buschhafen.
7 Brake, Krliger, 1994, S.222
8 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.272
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Verbindung von Kanal und Hunte hergestellt.

Mit dem Hunte-Ems-Kanal und dem Anschluss an das
Eisenbahnnetz hatte das Gterautkommen zugenommen und
erforderte den Ausbau der Hafenanlagen. Der Hafen vergro-
Berte sich wesentlich durch den Bau eines Eisenbahnhafens,
der Uber einen Stichkanal mit dem Stauhafen verbunden war
und einen schnellen Warenumschlag erméglichte. Spater wur-
de er durch die Verlegung einer direkte Schienenverbindung
Uberflissig und zugeschittet.

1896 wurde gegenuber dem Stau ein Wendehafen angelegt.®
Die Grunderzeithduser an der anschlieBenden HuntestralBe
stehen bis heute, das Elektrizitdtswerk am Wendehafen wurde
von Wohn- und BlUrobauten ersetzt.©

KUstenkanal

Die Entwicklung des Ruhrgebiets zum Industriegebiet fUhrte
zum Ausbau des norddeutschen WasserstraBennetzes. Der
Kanalbau und die Verbesserung der nattrlichen Wasser-
straBen gewann Mitte des 19. Jahrhunderts immer mehr an
Bedeutung. So wurden 1889 der Dortmund-Ems-Kanal und
1906-1942 der Mittellandkanal gebaut, der diesen mit der
Elbe verbindet und somit im Weiteren den Rhein mit der Oder.
Oldenburg war aus wirtschatftlichem Interesse um Anschluss

9 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.272ff
10 Brake, Krtiger, 1994, S.222
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Abb. 18: Stau um 1900

Abb. 19: Privathafen Rhein-Umschlag



an das westdeutsche Industriegebiet bemuht, fand aber erst
1920 die Zustimmung der Reichsregierung fur den Ausbau
des Hunte-Ems-Kanals und dessen Verbindung zum Dort-
mund-Ems-Kanal. Durch den Bau dieser Verbindung wurde
der Hunte-Ems-Kanal zum 70 km langen Kustenkanal. Mit der
Einweihung 1935 wurde Oldenburg mit allen deutschen Bin-
nenschifffahrtsstralen verbunden, und durch die Hunte Uber
die Weser mit der Seeschifffahrt. ™

Im Zuge des Kanalbaus wurden vier Bauwerken errichtet, die
das Stadtbild bis heute pragen. Die Hubbrlicken Cécilien- und
Amalienbrlicke, die Schleuse zum Ausgleich des Wasserstan-
des zwischen Kanal und Hunte und das Wasserkraftwerk. Die
Amalienbrlicke wurde 1980 durch eine feststehende Bricke
ersetzt, da die alte Hubbrlicke durch den regen Schiffsverkehr
den Verkehrsfluss behinderte.

Der Hafen wurde kontinuierlich ausgebaut. In den 1960er wur-
den StraBen und Gleisanlagen verdichtet, der Hafen verlangert
und Krane installiert. AuBerdem wurde mit dem Ausbau der
Hunte fr 1000-t-Binnenschiffe und des Kanals fur 1350-t-
Schiffe, sogenannte Europaschiffe, begonnen.

In den 1980er begann eine neue Umstrukturierung des
Hafens. Die gréBeren Schiffe brauchten mehr Flache und der

bestehende Hafen bot keine Erweiterungsmaoglichkeiten.
AuBerhalb der Stadt an den Donnerschweer Wiesen wurde
ein neuer Industrienafen, der ,Osthafen” angelegt. Parallel
dazu wurde der Alte Stadthafen umgenutzt, Lagerhduser,
Krane und Silos verschwanden.

In den letzten Jahren folgten weitere Eingriffe in den Hunte-
verlauf und Ausbauten des Kanals. Mit diesen MaBnahmen
vergroBerte sich das Tidefenster™ von 30 Minuten auf vier
Stunden.

Nach 1900 wurde der Hafen nicht mehr wesentlich verandert,
allerdings hat sich seine Silhouette mit dem Verschwinden der
Krane, Silos und Schomsteine stark verdndert. Die stadte-
pauliche Gliederung hat sich bis heute erhalten: Nordlich des
Hafens Warenumschlag, Lagerung und der Bahnhof, stdlich
verarbeitende Betriebe und ¢stlich der Abschluss durch die
Rollklappbricke und Wasserturm.

1 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.259f
12 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.264
13 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.260ff

14 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.283

15 Tidefenster = Zeitraum, in dem tideabhéngige Schiffe
die WasserstraB3e nutzen kénnen.

16 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.260ff

17 Brake, Krliger, 1994, S.225f
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Abb. 20: Alter Stadthafen - Sport- und Freizeithafen

Abb. 21: Osthafen, 2011

Drielake

Drielake grenzt stdlich an den Hafen und ist Teil der ehe-
maligen Gemeinde Osternburg, die bis zur Mitte des 19.
Jahrhunderts 1&andlich strukturiert war und sich dann zu einem
industriellen Vorort der Stadt entwickelte.

Die Ansiedlung von industriellen Betrieben an diesem Standort
ist durch die Lage an den Wasserstral3en und der Bahnstre-
cke begrindet. In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts war
Drielake ein typisches Arbeiterviertel mit einem Nebeneinander
von industriellen Anlagen und Wohngebieten. Infolge siedel-
ten sich auch Handler, Handwerker, Gastwirte und andere
Dienstleister an.'

Ostemburg ist ein ungegliederter Stadtteil. Seine Entwicklung
war mehr von naturrdumlicher Struktur und Bedarf als von
stadtebaulicher Planung gepragt.

Ungefahr drei Viertel der Flache Osternburgs besteht aus
Moorboden. Ein schmaler Streifen aus Dunensand zwischen
Hunteniederung und sumpfigen Moor mit Drielake als End-
punkt wurde als erstes besiedelt. Die erhdhte Lage bot Schutz
vor Hochwasser. Die Kultivierung des Moores schritt langsam
voran, da die Entwéasserung schwierig war. Es konnte erst ab
1960 bebaut werden. Die Bedrohung durch Hochwasser hat
durch den verstérkten Tidenhub, bedingt durch die Begradi-
gung der Gewasser, und die Bodenversiegelung bis heute
zugenommen. Teile Osternburgs werden von Deichen vor

18 Schachtschneider, 2001, S.92f



Hochwasser geschitzt. Trotzdem sind in manchen Gebie-
ten wie Osthafen und Autobahn Geléandeerhdhungen nétig
gewesen.

Das BemUhen der Stadtverwaltung, den Stadtteil neu zu
gliedemn (Stadtentwicklungspléane 1978 bzw. 1997, Flachen-
nutzungsplan 1981 bzw. 1996), wird von politischen Ent-
scheidungen des Bundes und dkonomischen Interessen der
Industriebetriebe erschwert.»

Glashitte

Auf historischen Karten ist das heutige Gewerbegebiet am
Stadthafen als ,Drielaker Wisch* mit Wiesen und Graben
verzeichnet. Hier siedelten sich mit der Glashitte (18456-1983)
und der Warpsspinnerei (1856-1971) zwei groBe Untermeh-
men an. In der Glashutte waren bis zu 700 Arbeiter und in der
Warpsspinnerei bis zu 331 Arbeiter beschéaftigt.

Die Glashttte und Warpsspinnerei verfUgten Uber einen
eigenen Werkshafen, der Uber einen Stichkanal mit dem Stau
verbunden war. Ihre Produkte wurden Uber die betriebseigene
Oldenburg-Portugiesische Dampfschiffs-Reederei (OPDR)
nach Ubersee exportiert und machten einen hohen Anteil am
Umschlag des Oldenburger Hafens aus. 1936 wurde der
Werkshafen aufgegeben, die Flache wurde fUr neue Hafenan-
lagen und Verbreiterung der Hunte verwendet. Die Glashutte

19 Schachtschneider, 2001, S.14ff
20 Schachtschneider, 2001, S.134f
21 Schachtschneider, 2001, S.70ff

bildete eine Interessengemeinschaft mit der Rhein-Umschlag
AG zur Auslastung der Hafenkapazitaten. Hauptséchlich
wurden hier Baustoffe, Koks, Kohle, Torf, Getreide, Futter-
mittel und Zucker umgeschlagen. Zum Gelande gehérten
Speicheranlagen und groBe Freilagerflachen mit Wasser- und
Gleisanschluss. Der Standort blieb durch den Ausbau des
Hafens und der Wasserstra3en auch nach SchlieBung der
Glashtitte fur die Rhein-Umschlag AG attraktiv. Heute werden
Baustoffen, teils aus eigenen Werken, Futtermittel und Dunger
umgeschlagen.

FUr die Arbeiter der Glashutte wurden zwischen 1874 und
1998 vier Werksiedlungen mit 220 Wohnungen errichtet.
Werksnahe Wohnungen waren zum einen Voraussetzung fur
die Produktion von Glas, sie sollten aber auch der Bindung
der Arbeiter an das Werk dienen.

Die Siedlung ,Roter Strumpf“> in der HerrmannstraBe Ecke
NordstraBe mit 4-6 Familienhdusem wurde 1980 im Zuge
des Neubaus der Amalienbriicke abgerissen. An der Drago-
nerstralBe und der Stedingerstral3e entstanden ,Kamarun® und
,Sansibar' mit zwolf bzw. sechs eingeschossigen Hausemn. Zu
den Wohnungen gehérten Gartenparzellen mit Stallen. Zwi-
schen den Bahntrassen an der VoBstraBe wurde die Siedlung
JKreta" mit 22 Doppelh&user errichtet.2 Auch andere Betriebe

22 Kulturrat Oldenburg, 2010, S.274ff

23 Die Herkunft der Siedlungsnamen ist nicht
eindeutig geklart.

24 Brake, Krliger, 1994, S.303ff
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Abb. 22: Drielake - StedingerstraBe, 2011

Abb. 23: Drielake - Alhambra, 2011



errichteten Arbeitersiedlungen, allerdings von niedrigerem betriebe wohnen heute mehr junge Selbststandige, Angestell-

Standard.= te, Beamte und Studenten in dem historischen Arbeiterviertel.=
Die Einheit von Wohnen und Arbeiten musste hier nicht neu
1880 erdffnete die proletarische Gaststéatte ,Beckers Etablis- erfunden werden,

sement”, die heute noch unter dem Namen ,Alhambra” (1978)
als selbstverwaltetes Aktions- und Kommunikationszentrum
von der proletarischen Vergangenheit des Viertels zeugt.»

Auf dem Gelande der ehemaligen Glashutte begann 1986
der Bau des Peguform-Werks, heute der groBte Arbeitgeber
in Oldenburg. Durch die Ansiedlung ist Osternburg Industrie-
standort geblieben. Der Betrieb stellt Kunststoffprodukte fur
die Automobilindustrie her.2” Zeitweise arbeiten 860 Mitarbeiter
in drei Schichten. Die jingere Geschichte ist gepragt von
Fusionen, Insolvenz und Ubernahmen.

Ostemburg ist mit 90% der gewerblichen Bauflachen bis
heute der wichtigste Industriestandort in Oldenburg. Neben
industriellen Betrieben sind verstérkt Handel, Dienstleistung
Kleingewerbe und Handwerk anséassig. Die Betriebe und
Gewerbegebiete werden jedoch immer mehr an die Peripherie
ausgelagert und die Stadt weist an inrer Stelle neue Wohnge-
biete aus. Nach Wegfall der gro3en industriellen Produktions-

25 Schachtschneider, 2001, S.108
26 Brake, Krliger, 1994, S.304

27 Peguform, 2010a

28 Schachtschneider, 2001, S.115

29 Peguform, 2010b 30 Schachtschneider, 2001, 25ff
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Abb. 24: Schlosshdfe, 2011

Abb. 25: Bahnhofsviertel - Kulturetage

3.2  Aktuelle Entwicklungen und Planungen
Zielkonzept Innenstadt und Bahnhofsviertel

Seit 2004 [&uft das Interventionsprogramm ,Zielkonzept Innen-
stadt" mit einer Vielzahl von Einzelprojekten, die neue Entwick-
lungsimpulse setzen sollen.*

AnstoB fur das Konzept war unter anderem die Planung einer
Shopping-Mall am SchloBplatz, die Anfang 2011 erdfinet
wurde.#

Die Stadt verfolgt mit dem Interventionsprogramm zwei Ziele:

+ Starkung der Innenstadt als Versorgungsschwerpunkt durch
kleine Projekte um einer Ubergro3en Konzentration am Mall-
standort entgegen zu wirken

+ Erweiterung der Innenstadt um angrenzende Viertel, beson-
ders Bahnhof und Stadthafen, durch die Konzeption eines
neuen Stadtrings®

Die Hauptprojekte der Stadt umfassen die Neugestaltung der
dffentlichen Raume, Umnutzungen, Sanierungen und Ver-
besserungen der Verkehrsinfrastruktur. Die Neugestaltung der
offentlichen Raume betrifft vor allem die wichtigen Platzanlagen
wie den SchloBplatz, den Rathausmarkt, die FuBgangerzone

31 Stadt Oldenburg, 2009, S.4ff
32 KSP, 2010
33 Stadt Oldenburg, 2009, S.9f



und Kleinere Platzgeflige sowie die komplette Umgestal-
tung des Wallrings als FuB- und Radwegpromenade. Einige
Projekte wie die Neugestaltung der FuBgangerzone und die
Umgestaltung des Lappan/Staulinie konnten bereits realisiert
werden.#

Bis 2013/14 wird die Neugestaltung des \Wallrings durch
Aufldsung der raumlichen Barrieren wie Verkehr und Was-
serflachen durch ,Brickenschlage® und FuB- und Radwege
fortgesetzt. Neben kulturellen und sozialen Projekten wird vor

allem die Fortsetzung der Entwicklung der Projekte Bahnhofs-

viertel und Stadthafen prégend fUr das Oldenburger Zentrum
sein.®

Im Rahmen des Zielkonzepts kommen die Ergebnisse von
Uber zehn Wettbewerben zur AusfUhrung.

Bahnhofsviertel

Das Bahnhofsviertel wurde im Mai 2007 als Sanierungsgebiet

festgelegt.

Das Bahnhofsviertel soll sich zu einem gemischt genutztem,
altstadtnahem Quartier mit urbanem Charakter entwickeln.
Ziele der Sanierung sind die Weiterentwicklung als Standort

fur Dienstleistung, Kultur und Wohnen und die Autwertung des

34 Stadt Oldenburg, 2009, S.13ff
35 Stadt Oldenburg, 2009, S.311f
36 Stadt Oldenburg, 2009, S.10

offentlicher Stadtraum zum ErschlieBungs-, Aufenthalts- und
Erlebnisraums. Die bestenende Bebauung wird erganzt, neue
FuB- und Radverbindungen und verkehrsberuhigte Bereiche
werden angelegt.=

Fur den Quartiersplatz Bahnhofsviertel wurde 2009 ein Wett-
bewerb ausgeschrieben, den die Gruppe OMP Bremen/Ras-
tede, in Arbeitsgemeinschaft mit LohausCarl Landschaftsarchi-
tekten, Hannover, gewonnen hat. Der Entwurf sieht eine den
Raum umgrenzende Randbebauung, in der unter anderem der
Neubau Lokalsender untergebracht ist.=

37 Stadt Oldenburg, 2010a, S.6ff
38 Gruppe OMP, 2010
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3.3  Wetthewerb Alter Stadthafen

Mit der Projektentwicklung ,Alter Stadthafen” hat die Stadtver-
waltung ein stadtebauliches GroBprojekt angestol3en. Nach
dem Wettbewerb 2008 wurde im Folgejahr mit der verbindli-
che Bauleitplanung begonnen und fur den nérdlichen Tell liegt
bereits seit Juni 2010 der Bebauungsplan aus.

An dem Wettbewerb nahmen zehn Buros aus Architekten/
Stadtplanern und Landschaftsarchitekten teil.= Ziel ist die
Innenentwicklung und Nachverdichtung der Stadt. Der
Nachfrage nach zentralem Wohnraum kann mit Nutzung der
Entwicklungsreserven und Konversions- und Brachflachen
begegnet werden. Eine dieser Entwicklungsreserven liegt am
alten Stadthafen. Uberlegungen, das Gebiet als Ergénzung
der Innenstadt und als Wohn- und Arbeitsquartier zu nutzen,
wurden bereits wahrend der Konzeption des ,MalBnahmenplan
Innenstadt” von 1999 und des ,Zielkonzept Innenstadt 2008"
angestellt. Auf Grund der Trennwirkung des die Innenstadt ein-
schnurenden Verkehrs sind auBen liegende Gebiete vernach-
l&ssigt worden, bieten jetzt aber die Mdglichkett, Funktionen
wie Kultur, Dienstleistung und Wohnen aufzunehmen und die
Innenstadt um diese zu ergénzen. Hierbei spielt auch die Kon-
zept ,Neuer Stadtring” eine grol3e Rolle, die ein umlaufendes
Verkehrssystem vorsieht und der Innenstadt die Méglichkeit
zur Ausdehnung nach Norden und Nordosten geben soll.

39 Stadt Oldenburg, 2010c, S.4

Das Wettbewerbsgebiet umfasst 20 ha (11 ha Landflache, 9
ha Wasserflache) nordlich und stdlich der Hunte. Begrenzt
wird es durch den Kustenkanal, Gleisanlagen und das Gewer-
begebiet Drielake .«

Das Gebiet zeichnet sich durch seine zentrale Lage 6stlich
der Innenstadt, die Infrastruktur und die einzigartige Lage am
Wasser aus. Auf der Nordseite befinden sich Brachflachen,
aufgegebene Gleisanlagen und einige ernaltenswerten Gebau-
den des ehemaligen Schlachthofs. Westlich schlief3t neuere
Bebauung mit der Agentur fUr Arbeit, der Telekom und einem
Kino an.

An der Sudseite befindet sich zur Zeit der Privathafen der
Rhein-Umschlag AG, eine Brachflache der Stadt und ein
Wohnhaus. Sudlich begrenzen Gewerbebauten und der GroB-
betrieb Peguform den Stadthafen.

Die Aufgabe des Wettbewerbs beinhaltete zwei wesentliche
Aspekte:

Die stadtebauliche Gesamtsituation des Gebiets und deren
geplanten Entwicklung solite geklart und dargestellt werden.
Der zweite Teil umfasste die Erarbeitung einer Bebauungs-,
Nutzungs- und Freiraumidee mit eindeutiger Aussage zu Ge-
pauden, Geb&udekonstellationen und Freifldchen.

Der nérdliche Teil des Wettbewerbsgebiets soll sich .

40 Stadt Oldenburg, 2010c, S.15
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Abb. 27: Modellfoto - 1. Platz BS+/Bernhard: Sattler

Abb. 28: Modellfoto - 2. Platz, Angelis + Partner/SCAPE

Abb. 29: Modellfoto - 3. Platz, Bolles + Willson/Agence Ter

Ausschreibungstext zu einem urbanen und vielseitigen Tell
der Innenstadt mit Schwerpunkt Wohnen, Dienstleistung,
Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen entwickeln. Auf dem
stdlichen Gebiet soll ein attraktives und innenstadtnahes
Stadtquartier mit Bezug zum Wasser entstehen. Schwerpunkt
solite hier Wohnbau als Fortfuhrung der UferstraB3e und die
Schaffung eines Gewerbe- und Blroareals sein. Die Wettbe-
werbsziele kbnnen wie folgt zusammengefasst werden:

+ Beachtung der stadtspezifischen Struktur und MaBstabes
und deren Weiterentwicklung

+ Entwicklung einer lebendigen, interessanten Mischnutzung
als multifunktionales Innenstadterganzungsgebiet mit den
genannten Nutzungen

+ besonderer Aufenthaltsgualitét fir Anwohner und Offentlich-
keit besonders im Bereich der Wasserkante

+ Identittsbildung durch/und Bezug zum Wasser und Erhalt
pragender Bestandsgeb&ude und -b&ume

+ Einbindung/Anbindung an die Altstadt und die Umgebung
durch eine Verzahnung mit den Bereichen des Bahnhofsvier-
tels, Schaffung von Verbindungen.

+ Berticksichtigung von Verkehr, Larmschutz und Okologie

Die Rahmenbedingungen wie der Bedarf der Nutzungen
wurde in der Machbarkeitsstudie ,Alter Stadthafen” 2005
ermittelt.«

41 Stadt Oldenburg, 2010c S.36f



Projekte

Die Arbeitsgemeinschaft bs+ Architektur und Stadtebau aus
Frankfurt und Bernhard: Sattler BUro fUr Landschaftsarchitek-
tur aus Berlin konnte den Wettbewerb im April 2008 fur sich
entscheiden. Laut Jury zeichnet sich der Entwurf besonders
durch die Klarheit des Stadtebaulichen Konzepts und eine

Uberzeugende Vorstellung fur das Areal aus. Innerhalb klarer
stadtebaulicher Vorgaben lasse sich eine groBe Vielfalt an

Mboglichkeiten und architektonischem Ausdruck verwirklichen.

Der Entwurf sieht beiderseits der Hunte 6ffentliche Freirdume
am Wasser vor. Auf der Nordseite schliel3t eine geschlos-
sene Struktur an das bestehende Raster an. Ostlich an der
Bahnstrecke ist ein groBer Solitdr mit noch offener Nutzung
vorgesehen. Der mittlere Teil wird in drei Felder unterteilt, die
die Kleinteilige Bebauungsstruktur der Stadt fortsetzen und mit
Riegeln zum Guterbahnhof abschlie3en.

Auch die Stdseite wird im Westen und Osten von groBen
Baukdrpemn flankiert. Der mittlere Teil ist in fUnf unterschiedlich
groBe, kompakte Felder mit vorgelagerter Marina unterteilt.

Der zweit platzierte Entwurf der Arbeitsgemeinschaft Angelis
und Partner aus Oldenburg und SCAPE Landschattsarchi-
tekten aus DUsseldorf ist im Umgang mit den Wasserflachen
wesentlich radikaler. Der Nordteil wird durch drei Wasserfla-
chen gegliedert, die zwei Halbinseln mit Wohnnutzung bilden.

42 Stadt Oldenburg, 2010b, S. 3

Die Halbinseln werden umfasst von Gewerbebauten. Der
Ubergangspunkt zum Gebiet wird von einem Kleinen, hohen
,Stadthaus” markiert. Rampen und Sitztreppen stellen den
Bezug zwischen 6ffentlichen Raum und Wasser her. Im Sudteil
ist ein neues Hafenbecken mit maritimen Einrichtungen auf der
Wasserseite vorgesehen. Den Abschluss zum Industriegebiet
bildet eine Zeilenbebauung mit gewerblicher Nutzung. Am
westlichen und 6stlichen Rand werden Burokomplexe vorge-
schlagen. Der Entwurf wurde von der Jury als wirtschaftlich
schwierig eingestuft.+

Der dritte Preis wurde der Arbeitsgemeinschaft Bolles und
Willson aus MUnster mit den Agence Ter Lanschaftsarchitek-
ten aus Karlsruhe zugesprochen. Im Vergleich zu den erst-
platzierten setzt der Entwurf auf eine groformatige, geschlos-
sene Bebauungsstruktur, die sich durch einen parkahnlichen
Freiraum zieht und zur Hunte &ffnet. Die U-férmigen Gebéude
begrenzen das Gebiet nach Norden und der Baukorper eines
Hotels bricht die Freiflache an der Uferkante. Auf der Stdseite
wird die U-férmige Bebauung fortgesetzt und an der Amalien-
straBBe in Reihenhduser unterteilt. Die gewahlte Wohntypologie
wird von der Jury als nicht vermarktbar angesehen, da sie

zu groBformatig sei und keine private Nutzung der Freirdume
ermogliche. AuBerdem wird die zwar einmalige, aber fur Ol-
denburger Verhaltnisse zu stadtische Losung kritisiert.*

43 Stadt Oldenburg, 2010b, S. 6
44 Stadt Oldenburg, 2010b, S. 9
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Im Vergleich zu den anderen eingereichten Beitrégen fallt das
Siegerprojekt durch eine besonders strenge und geradlinige
Gestaltung der Freiraume und Baukorper auf. Es verzichtet
vollst&ndig auf neue, kostenintensive Hafenbecken und Was-
serflachen innernalb des Gebietes. Die kleinteilige Bebauung
vor allem im ndrdlichen Bereich passt sich dem klassischem
Oldenburger Stadtebau an, ist aber eine fragliche Ldsung,
wenn als Beweggrund fur den Wettbewerb die Vermeidung
weiterer Zersiedelung ausschlaggebend war und ein dichtes,
urbanes Quartier entstehen soll.

Auf die Bekanntgabe der Ergebnisse folgte die Rah-
menplanung durch bs+ Architektur und Stadtebau und
Bernhard: Sattler zur Konkretisierung des Entwurfs. Die
Planungsphase wurde im Sommer 2009 mit Ausstellungen,
Burgerinformation und Bericht abgeschlossen und bildete
die Grundlage fur den aufzustellenden Bebauungsplan. Im
Juni 2010 wurde der Bebauungsplan fur den nérdlichen Teil
ausgelegt und bereits beschlossen.

Fur den sudlichen Teil des Wettbewerbsgebiets haben sich
Schwierigkeiten bei der Ausarbeitung des Siegerentwurfs
ergeben, da die geplanten Nutzungen sich nicht mit den
Emissionen, die bei der spater durchgefihrten Detailanalyse
festgestellt wurden, vereinbaren lassen. Eine Uberarbeitung
des Entwurfs ist laut Fachdienst fur Stadtentwicklung und Bau-
leitplanung erforderlich. An diesem Punkt setzt die vorliegende
Diplomarbeit an.
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Abb. 31: Luftbild Stadthafen Std
@ Abb. 32: Lageplan Infrastruktur M 1:5.000
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4.1 Standort

Das Planungsgebiet Stadthafen Sud bildet den Nord-Westli-
chen Abschluss des Gewerbegebiets Drielake. Es ist an der
Abzweigung des Kustenkanals in die Hunte gelegen, und wird
von der Amalienbriicke, der Rollklappbrticke und der Rhein-
straBe begrenzt. Es umfasst eine langliche Flache von ca.

4,6 ha, die an inrer breitesten Stelle ca. 148m misst und sich
west-0stlich Uber ca. 508m erstreckt.

Infrastruktur

Der Standort ist in ca. 15 Gehminuten von der FuBgangerzone
und in ca. 20 Gehminuten vom Hauptbahnhof zu erreichen.

In unmittelbarer Nahe befinden sich zwei Bushaltestellen des
Offentlichen Nahverkehrs. Das Radwegenetz ist ebenfalls mit
dem Gebiet verbunden. Ein Rad- und FuBweg fuhrt um den
Hafen und entlang der Wasserlaufe aus der Stadt heraus, er
wird nur von dem Privathafen Rhein-Umschlag unterbrochen.
Von der Amalienbrlicke fuhren Treppen zum Flussufer.

Um den steigenden Guterverkehr durch den Jade-Weser-Port
zuU bewaltigen, soll die storanfallige Rollklappbricke durch eine
neue Hochbrlicke ersetzen werden.Der FuB3- und Radweg-
Ubergang auf der alten Brlcke bleibt erhalten.

Die Amalienbriicke verbindet das Gebiet mit dem neuen
Stadtring. Die Stedingerstal3e, Cloppenburgerstrae und die

1 Stadt Oldenburg, 2010i, S.49

NordstraBe/Bremer HeerstraBBe sind Autobahnzubringer. 55
Das Gewerbegebiet Drielake wird Uber die Ems- bzw. Weser-

straBe und die Rheinstraie erschlossen.Uber diese StraBen

lauft auch die Zulieferung fur den GroBbetrieb Peguform und

den Privathafen der Rhein-Umschlag GmbH, der sich derzeit

auf dem Planungsgebiet Stadthafen Sud befindet. Die Rhein-

straBe ist unter der Amalienbriicke mit dem Wohngebiet an der
UferstraBBe verbunden.

Neben Peguform gibt es zwei weitere produzierende und ver-
arbeitende Betriebe, die GieBerei Harms-Metallguss und die
MuUliverarbeitung Heine. Die Gewerbeflachen werden haupt-
séchlich als Verkaufs- und Lagerhallen von Unternehmen ge-
nutzt, die Einrichtungsgegensténde verkaufen. Daneben gibt
es ein buntes Gemisch von Werkstétten und Fachgeschéften
unterschiedlicher Qualitét, sowie Drogerie- und Supermérkte.
AuBerdem befinden sich Kultur- und Freizeiteinrichtungen

wie das Aktions- und Kommunikationszentrum Alhambra, die
Haci Bayram Moschee, ein Fitnessclub und eine Bowling-
pahn im Gebiet. In der ndheren Umgebung gibt es mehrere
Kindergérten, eine Grundschule und eine Berufsschule fur
Heilpraktiker.

Die Vermetzung des Planungsgebietes mit seiner Umgebung,
vor allem die Rad- und FuBwegverbindungen, sowie die
Entwicklung eines Nutzungskonzeptes, dass die Umgebung
belebt und attraktiviert ist eine grundlegende Aufgabe des







Entwurfs.

Charakter

Die Umgebung des Stadthafens Sud ist gewerblich gepragt.
Die Gewebebauten der letzten 40 Jahren bilden eine homo-
gene Struktur. Es handelt sich um groBe Verkaufshallen von
unterschiedlichem Erscheinungsbild.

Als identitatsstiftende Elemente auf dem Areal lassen sich
heute lediglich die Verladekrane und Schittgutbehdlter des
Rhein-Umschlags bezeichnen, die mit dem Umzug des Unter-
nehmens verschwinden werden. Der Standort wird allerdings
durch seine Lage an den Wasserwegen, die Bricken und die
an-und ablegenden Lastschiffe aufgewertet.

FUr die Nutzung der Potenziale des Gebietes ist die Entwick-
lung einer neuen, eigenen Identitat von groer Bedeutung.

Stadtebau

Stadtebaulich ist derzeit keine Stadtgrundriss pragende Struk-
tur zu erkennen. Mehrere Systeme bilden hier eine Collage:
Ein orthogonale System gliedert die \WWohngebiete an der
Stedingerstral3e und setzt sich an der Ems- und Weserstral3e,
den Produktionshallen von Peguform und ansatzweise in der
RheinstraBe im Gewerbegebiet fort. Es wird gebrochen durch
eine weiteres orthogonales System, das dem Kustenkanal
folgt, und der 500 m langen Kaimauer an der Hunte. Auf der
gegenuberliegenden Flussseite schliel3t die geplante Bebau-

ung des Alten Stadthafen Nord an das orthogonale System
des Bahnhofsviertels an, das sich auch am Wendehafen
fortsetzt.

Eine weitere Herausforderung fUr den Entwurf ist die Gliede-
rung bzw. der MaBstab der bestehenden Gebaude. Wahrend
die Bebauung in Oldenburg gréBtenteils von Einfamilienh&u-
sern gepragt wird, liegen in der Umgebung des Bauplatzes
unterschiedliche Extreme nebeneinander. Die Wohngebiete
werden von Einfamilienhausern gepragt, das Gewerbegebiet
von groBen Hallenbauten und auf der gegentiberliegenden
Seite der Hunte sind mit der Agentur fur Arbeit, der Landes-
pbank und einigen Mehrfamilienhausern grol3formatige Bauten
entstanden. Auch die historische Bausubstanz des Bahnhofs-
viertels ist zwar Kleinteilig in inrer Gliederung, wirkt aber durch
die geschlossene Bauweise kompakt. Uberraschend ist das
Ausmal der Produktions- und Lagerhallen der Fabrik Pegu-
form, die jeden Rahmen zu sprengen scheinen.

Ein Entwurf muss sich einerseits mit der MaBstéblichkeit der
Stadt und ihrer Kleinteiligen Bebauung auseinandersetzen,
andererseits aber neben dem UbermaBigen Umfang der Fabrik
behaupten.
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4.2 Planungsvoraussetzungen
Belastungen

Zur Beurteilung der Belastung des Wettbewerbsgebiets durch
Schall, Geruch, Sicherheit und Erschiitterung hat die Stadt
Oldenburg 2009 eine Analyse in Auftrag gegeben. Der Kon-
fliktanalyse folgte 2010 eine Detailanalyse.

Die Ergebnisse der Analysen haben entscheidenden Einfluss
auf die weitere Planung und machen fUr den Alten Stadthafen
Sud eine Neukonzeption der Nutzungen notig.

Larm

Auf Grund des StraBBenverkehrs sind im Planungsgebiet
stdlich der Hunte gréBtenteils Beurteilungspegel unter 55
dB (A) Tags bzw. unter 49 dB (A) nachts und im Nahbereich
der Amalienbrucke bis 70 dB (A) Tags, 60 dB (A) nachts zu
erwarten.?

Die Hauptlarmaquelle des Schiffsverkehrs auf der Hunte ist
die Wendestelle, hier liegt der Beurteilungspegel bei bis 70
pzw. 60 dB (A). Durch den Schiffsverkehr auf der Hunte sind
insgesamt zumeist Beurteilungspegel unter 59 dB(A) bzw.
unter 49 dB(A) und somit keine relevanten schalltechnischen
Konflikte fur das Planungsgebiet zu erwarten.

In Bezug auf den Verkehr stellt der Schienenverkehr die Haupt-

2 Larmkontor GmbH, 2009, Anlage 2¢ und 2d
3 Larmkontor GmbH, 2009, Anlage 4e und 4f



schallquelle dar. Mit Hilfe von Larmschutzwanden, die bereits
im Bebauungsplan M-782 Teil A vorgesehen ist, konnen die
Beurteilungspegel auf unter 59 dB (A) bzw. unter 60 dB (A)
gesenkt werden. Lediglich im Nahbereich der Bahntrasse sind
Beurteilungspegel von bis zu 70 dB (A) bzw. Uber 60 dB (A) zu
erwarten.

FUr den gesamten Verkehr sind mit Larmschutzwand im
Planungsgebiet tagstiber weniger als 64 dB (A) und nachts
weniger als 60 dB (A) zu erwarten. Konfliktbereiche befinden
sich im Nahbereich der Amalienbriicke, der Bahntrasse und
tagsUuber auch an der Wendestelle, hier sind Beurteilungspe-
gel von bis zu 70 dB bzw. Uber 60 dB (A) zu erwarten.

Die Obergrenze von 60 dB (A) nachts sowie eine larmabge-
wandte Geb&udeseite mit Beurteilungspegeln unter 54 dB(A)
fur mégliche Wohngeb&ude wird eingehalten.®

In Hinblick auf Industrie und Gewerbe liegen die Beurteilungs-
pegel tagstber groBtenteils unter 60 dB (A) bzw. 45 dB (A)
nachts. Im Nahbereich von Peguform bei bis zu 65 dB (A)
bzw. bis 55 dB (A).”

Tagsuber sind keine Konlflikte fur Mischgebiete nach MalBBgabe
der TA Larme zu erwarten. Nachts wirken sich insbesondere

Larmkontor GmbH, 2009, Anlage 3e, 3f, 3g, 3h
Larmkontor GmbH, 2009, Anlage 5¢ und &d
Larmkontor GmbH, 2010, S.14

Larmkontor GmbH, 2009, Anlage 6d und 6e
Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische

@0~ O~

Abb. 35: Schallimmissionsplan - Verkehr Nacht

die Betriebe ,Peguform” und auch ,Heine" auf das Plangebiet
aus, sodass die Richtwerte der TA Larm nachts fur Misch-
gebiete fast flachendeckend Uberschritten werden. Diese
Uberschreitungen liegen bei bis zu 5 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005¢ fUr allgemeine Wohn-
gebiet werden somit in weiten Bereichen und die fUr Mischge-
biete fast im gesamten Plangebiet eingehalten.©

Lufthygienische Situation

Zur Beurteillung der Belastung durch die Luftschadstoffe Stick-
stoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) wurde auf die ,Modell-
gestutzte Abschétzung von Luftschadstoftkonzentrationen®

fur Oldenburg des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Hil-
desheim zurtickgegriffen. Die Abschatzung berticksichtigt die
Quellarten Verkehr, Hausbrand und genehmigungsbedurftige
Anlagen. Fur den Alten Stadthafen Std sind folgende Immisi-
onsbelastungen zu erwarten:

PM10 < 24 pg/ms, NO2 < 29 ug/m3

Diese Werte werden mit Hilfe der Grenzwerte der 22.
BimSchV beurteilt.

Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA L&rm))

9 DIN 18005-1, ,Schallschutz im Stadtebau” Tell
1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung

10 La&rmkontor GmbH, 2010, S.15

11 22. BmSchV- Verordnung zur Durchfihrung des

Bundes-Immissions schutzgesetzes: Verordnung Uber
Immissionswerte fur Schadstoffe in der Luft.
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Abb. 36: Schallimmissionsplan - Gewerbe + Industrie Tag

Die Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit flr
Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NOZ2) betragen flr den
Jahresmittelwert 40 pg/ms. AuBerdem gilt fur PM10 ein Ta-
gesgrenzwertkriterium (35 Tage > 50 ug/ms) und fur NO2 ein
1-Stundengrenzwertkiterium (18 Uberschreitungen pro Jahr >
200 ug/ms erlaubt).

Die Grenzwerte der 22. BImSchV werden somit deutlich
unterschritten und Konflikte durch Luftschadstoffe sind nicht
Zu erwarten.

Geruch

Bei der Beurteilung von Geruchsbeldstigungen sind mehrere
Finflussfaktoren zu bertcksichtigen. Neben der jeweiligen Ge-
ruchskonzentration sind das Geruchsart, Hedonik, die tages-
und jahreszeitlichen Verteilung der Einwirkungen, der Rhyth-
mus, in dem die Beléstigungen auftreten und die Nutzung des
untersuchten Gebietes.

Geruchsstoffkonzentrationen werden nach der Geruchsim-
missions-Richtlinie GIRL als Geruchseinheit je Kubikmeter Luft
(GE/m?3) ausgedrtckt. = Zur Beurteilung der Erheblichkeit einer
Geruchseinwirkung werden nach der GIRL in Abhangigkeit
von der Nutzung von Baugebieten Immissionswerte fUr die
hochstzuldssigen Geruchsimmissionen festgelegt. Die Immis-

12 Larmkontor GmbH, 2009, S.10f

13 Eine Geruchseinheit (1 GE/m?) ist die Geruchsstoffkon
zentration, bei der im Mittel der Bevolkerung ein Ge
ruch wahrgenommen wird (Wahrmehmungsschwelle).



40-45 dB

35-40 dB
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sionswerte beschreiben die relative Haufigkeiten von Geruchs-
stunden bezogen auf die Jahresstunden. Als Geruchsstunde
gilt jede Stunde, in der wahrend mindestens 6 Minuten die
Geruchswahmehmungsschwelle von 1 GE/msS Uberschritten
wird. Nach der GIRL sind folgende Immissionswerte bzw.
Haufigkeiten der Geruchsstunden einzuhalten:

Wohn- und Mischgebiete: 0,10 (= 10 %)
Gewerbe- und Industriegebiete 0,15 (= 15 %)

Die Hauptwindrichtung stellen stidwestliche Winde bei einer
durchschnittlichen Windgeschwindigkeit von ca. 4 m/s dar.™

Schon die Konfliktanalyse ergab eine Geruchsbelastigung
durch die angrenzenden Betriebe von ca. 30% der Jahres-
stunden, was deutlich Uber den den Richtwerten der GIRL fUr
Wohn- und Gewerbegebiete liegt.” Im Februar 2010 wurde
eine Rastermessung auf dem gesamten Wettbewerbsgebiet
Alter Stadthafen durchgefuhrt, um die Ergebnisse zu Uberpru-
fen.

Bei den Anlagen im Untersuchungsgebiet handelt es sich um
eine groBe Anzahl sehr

unterschiedlicher Emittenten. Die Emissionen industrieller Art
gehen aus verschiedenen Produktions-, Verarbeitungs- und
Lagerakiivitaten hervor. Hier sind die Produktion des Kiz-Bau-

45-50 dB

14 Larmkontor GmbH, 2009, S.13f
15 Larmkontor GmbH, 2009, S.13f

50-5548B

f

Abb. 37: Schallimmissionsplan - Gewerbe + Industrie Nacht

teil-Herstellers Peguform, die Altpapierverarbeitung der Firma
Heine, die Mineraltl- und Kraftstofflagerung und -verladung der
Firma Petrotank, die Futtermittel-, Getreide- und DUngemittel-
lagerung und -verladung von Agravis und der Rhein Umschlag
GmbH zu nennen. DarUber hinaus gibt es Emissionen aus der
stadtischen Klaranlage und durch das Kino.

Der Verkehr verursacht ebenfalls Immissionen. Hier ist die
Bahn zu nennen, wobei zu berlicksichtigen ist, dass auch von
den stillgelegten Gleisen Emissionen ausgehen. Des Weiteren
emittieren der Schiffs- und StraBenverkehr.

Emissionen sind primér aus &stlicher, dann aus stdlicher und
in geringerem Maf3e aus nérdlicher und westlicher Richtung zu
erwarten.

In einem Messzeitraum von 6 Monaten wurden 52 Bege-
hungen durchgefuhrt. Das Wettbewerbsgebiet wurde in

19 Beurteilungsflachen aufgeteilt. Die Termine wurden so
gelegt, dass unterschiedliche Jahreszeiten, Wochentage
und Tageszeiten reprasentativ bertcksichtigt werden. Um mit
mindestens 80%iger Sicherheit eine reprasentative Aussage
Uber die Geruchssituation innerhalb einer Stunde zu erhal-
ten, muss der Prufer an festgelegten Messpunkten in einem
Messintervall von 10 Minuten 60 Geruchsproben nehmen und
diese anhand eines vorgegebenen Schiussels fur Geruchs-
qualitaten beurteilen. Ein Geruch ist eindeutig erkannt, wenn
er einer Qualitat zugeordnet werden kann. Der Geruchsquali-

16 LUFA Nord-West, 2010, S.7
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tatsschliissel umfasste folgende zu erwartende Geruchsqua-
litaten:

kein Geruch

Farb-, Lack- und Losungsmittelgeruch (Peguform)
Mineraldl- und Kraftstoffgeruch (Petrotank)
Futtermittel, Getreide usw. (Agravis)
Klarschlamm- und Faulgase (Kléranlage)
Dungemittel usw. (Rhein Umschlag)
Schiffsdiesel

Altpapier (Heine)

Geruch von den Gleisanlagen

9 sonstige Gerliche

10 andere Anlagengertiche

11 Kinogeruch (Cinnemaxx)

O ~NO o~ - O

Wenn bel mehr als 10 % der Geruchsproben eine Geruchs-
qualitat festgestellt wird, wird sie als positiv gezahlt. Ist dieses
Kriterium erfUlit, handelt es sich um eine Geruchsstunde.

Die Summe der positiven Einzelmessungen nV (Geruchs-
stunden) auf den Erhebungsumfang N bezogen ergibt den
Immissionswert W fUr die Beurteilungsflache. Die Unsicherhei-
ten der Messmethode werden durch einen Korrekturfaktor von
1,7 (It. GIRL fur Wohn-/Mischgebiete) ausgeglichen, um die
maximalen Geruchsbelastungen fUr die Beurteilungsflachen
darzustellen.”

17 LUFA Nord-West, 2010, S.12ff



Die meisten Geruchsstunden werden durch Emissionen von
Peguform (15 GS) und Agrarvis (12 GS) hervorgerufen. FUr
einen groBen Teil der Beurtellungsflachen liegt der Geruchs-
stundenanteil unter Berlicksichtigung des Korrekturfaktors bei
Uber 15 % der Jahresstunden — dies betrifft die Fldchen nahe
der Fabrik Peguform. Der Geruchstundenanteil an den Jahres-
stunden liegt bei den drei ¢stlichen Flachen bei 26 bzw. 29%.
Bis auf die zwei Beurteilungsfléche an der Amalienbriicke lie-
gen alle Werte deutlich Uber den Grenwerten der GIRL sowohl
fur Wohn-/Mischgebiete als auch fur Gewerbegebiete.

Boden- und Wasserbelastung

Das Gebiet weist aufgrund der derzeitigen Nutzung mit einer
Versiegelung von Uber 70% eine stark eingeschrankte Grund-
wasserneubildung auf. Mit Bodenbelastungen ist zu rechnen,
allerdings liegen bisher keine aussagekraftigen Ergebnisse vor.
Die Hunte und der Kustenkanal gehéren zu den Verbindungs-
gewassem des niedersachsischen FlieBgewasserschutzsy-
stem. Die Hunte wird als kritisch belastet ( Gewasserglteklas-
se Il - Ill) bewertet.

Eine relevante Belastung des Planungsgebiets durch Luft-
schadstoffe, Staub oder mogliche Konflikte mit den Stor-
fallbetrieben sind bei nicht exzeptionellen Storfallen laut
Konfliktanalyse nicht zu erwarten. In Hinblick auf die erschit-

18 LUFA Nord-West, 2010, S.22
19 Stadt Oldenburg, 2010i, S.48

fpeguform ngravis

1656 GS Pflanzenschutz
12GS

Abb. 38: Belastung Beurteilungsgebietes -Immissionswerte W

terungstechnische Situation sind ebenfalls keine relevanten
Auswirkungen fUr das Planungsgebiet zu erwarten.

Zusammenfassend l&sst sich feststellen, dass die Geruchs-
und Larmemissionen Konflikte darstelle. FUr die Planung bilden
die Geruchsemissionen die gréBere Herausforderung.

Planerische und rechtliche Rahmensetzung

Flachennutzungsplan (1996)

Das Planungsgebiet ist als gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt. Der std-westlich angrenzende Bereich an der Nordstra-
Be ist als Sonderbauflache (S) fur groBflachigen Einzelhandel
ausgewiesen. Es sind keine Grunflachen oder Grunverbindun-
gen vorgesehen.

Landschaftsplan (1996)

Das Planungsgebiet liegt im Drielaker Hafengebiet, Funkti-
onsraum Nr. 43. Hier wird die Entwicklung der Gewerbefla-
chen durch Eingrinung und Regenwasserriickhaltesysteme
angestrebt.

20 Larmkontor GmbH, 2009, S.21f
21 Stadt Oldenburg, 2010b, S.1
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MTnw -0,41m [NN]
NNTnw 1959 -1,95m [NN]

MThw +2,20m [NN]
MThb B1m
HHThw 1962 +3,33m [NN]

max. Hohe der Tide +3,50m [NN]
Bemessungswasserstand +4,00m [NN]

Abb. 39: Hunteprofil - Tide und Hochwasser



GroBgrinbestand

Im Bereich Amalienbriicke und Klstenkanal ist erhaltenswerter
Baumbestand vorhanden, der in die Planung integriert werden
sollte.

Verbindliche Bauleitplanung/Baugenehmigungen

FUr das Planungsgebiet liegen weder Bebauungsplane als
verbindliche Bauleitplanung noch  Voraussetzungen nach §
34 BauGB vor. Nach der Entwicklung eines sté&dtebaulichen
Entwurfs wére die Aufstellung eines Bebauungsplans zur
Realisierung notwendig.

Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet ist zu Uber 2/3 in Besitz der Firma Rhein-
Umschlag, im westlichen Bereich in Besitz der Stadt Olden-
burg. Das an die Amalienbriicke angrenzende Grundstuck ist
in privatem Besitz. Es gibt bereits Vorentwurfe, die ein Hotel an
diesem Standort vorsehen.

Bereich Industriehafen

Der GroBteil des Planungsgebiets liegt im Industriehafen.
Rechte und Pflichten in den Hafenbereichen regelt die Nieder-
sachsischen Hafenordnung (NHO).

Die Wendestelle der Berufsschifffanrt an der Einmindung des
Kustenkanals ist von Liegeplatzen, Hausbooten freizuhalten.
Bei einer Verlegung muss ein Durchmesser von 50 m be-
achtet werden. Die Dalbenreihe darf nicht Uberplant werden.
Sie dient als Warteplatz fur Brickenofinungen. Der Bereich

zwischen Kaianlagen und Dalben und die Uferkante steht fur
neue Nutzungen zur Verfligung.

Tide und Hochwasser

Der Tidenhub ist mit 2,66 m sehr ausgepragt- an der Nordsee
liegt der stérkste Hub bei 4 m. Dieser Unterschied ist in den
Begradigungen und Vertiefungen der Hunte, die in den letzten
Jahrhunderten vorgenommen wurden, begriindet. Bei Flut
schieBt das auflaufende Wasser den Fluss hinauf. Das mittle-
res Tidenhochwasser liegt bei +2,24 m, das mittleres Tiden-
niedrigwasser -0,42 m NN. Der htchste bekannte Tidehoch-
wasserstand betrug im Jahr 1962 +3,43 m NN, der niedrigste
bekannter Tideniedrigwasserstand im Jahr 1959 -1,94m NN.
Die Gelandeoberkante an der Kaimauer betragt zwischen+
2,40 und +3,50 m NN, wirde das maximale Tidenhochwas-
ser mit 3,5 m Uber NN eintreten, sind die Hafenanlagen zum
Teil Uberflutet. Der Bemessungswasserstand, der am héch-
sten zu erwartende Wasserstand, liegt bei +4,00m NN.2

22 Stadt Oldenburg, 20101, S. 28ff
23 WSA Bremen, 2010, S.2
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Abb. 40: Panorama Bauplatz Nordansicht

4.3 Nutzungspotenzial und Chancen
Larm

Die durch Verkehrslarm verursachten Belastungen im Pla-
nungsgebiet liegen insgesamt nahe der Grenzwerte, Kon-
fliktbereiche verbleiben nur mehr im Nahbereich der Amali-
enbrlicke und der Bahntrasse. Erganzend zu der geplanten
Larmschutzwand ist eine zu den L&rmauellen parallele
Ausrichtung von geschlossenen Baukérpern moglichst ohne
Wohnnutzung empfehlenswert.

Laut Analysen sind schalloptimierte Baukorperstellung und
Grundrissaufteilungen zur Anordnung der Schlafrdume und
Kinderzimmer auf der schallabgewandten Seite erforderlich.
Ist dies aus stadtebaulichen Grinden nicht maéglich, so sind
fur Schlafrdume und Kinderzimmer bauliche Schallschutzmal3-
nahmen erganzt durch schallgeddmmte LUftungseinrichtungen
vorzusehen.

Die Einwirkungen der gewerblichen Immissionen sind tagstiber
beztglich einer

Mischgebietsausweisung sowie in weiten Bereichen auch
einer Wohngebietsausweisung

groBtenteils als unproblematisch zu bezeichnen. Eine Ent-
wicklung fur Wohnzwecke innerhalb eines Mischgebietes ist
durchaus maglich.> Die Uberschreitung der Richtwerte der TA

24 Larmkontor GmbH, 2009, S.8f



Larm nachts machen allerdings bauliche Schallschutzmal3-
nahmen fur Wohnbebauung unterstitzt durch die “HafenCity-
Losung” noétig.»

Insgesamt ist die larmtechnische Situation unter Beachtung
der beschriebenen Empfehlungen  unproblematisch fUr die
Planung.

Die Betriebe Peguform und Heine sind die Hauptlarmauellen
der gewerblichen Immessionen. Heine ist laut eigener Aussa-
ge die uneingeschrénkte Industrienutzung mit 24-Stunden-
Betrieb gestattet, dem steht die Genehmigungslage der Firma
als Tagbetrieb gegentiber. Die Durchsetzung der Genehmi-

gung wurde die Belastung des Gebiets durch Larm verringem.

Die An- und Ablieferung der Peguform GmbH erfolgt Uber die
RheinstralBe entlang des Planungsgebiets. Es ist zu Uberpru-
fen, ob dies auch Uber den Parkplatz an der StedingerstraB3e
oder parallel zur Bahntrasse erfolgen kann.

Die Geruchsbelastung Uberschreitet in weiten Teilen des
Planungsgebiet die maximalen Immissionswerte nach GIRL.
Eine, wie in der Rahmenplanung vorgesehene, Uberplanung
mit Wohnnutzungen im gesamten Gebiet ist laut Detailanalyse
als &uBerst kritisch anzusehen.

Der Hauptgeruchsverursacher ist der Betrieb Peguform mit 156
GS. Laut Genehmigung wird dem Betrieb aber nur eine Aus-

25 Larmkontor GmbH, 2010, S.22
26 Larmkontor GmbH, 2010, S.14

schépfung jewells der Halfte der Immissionswerte der GIRL in
der Nachbarschaft zugestanden (7,5% GE/GI, 5 % M+W). Der
Betrieb verursacht also deutlich mehr Geruchsemissionen als
die laut Genehmigung zulassigen. Dieser Umstand ist nicht
nur fUr eine neue Planung kritisch, sondemn betrifft auch die
benachbarten Wohngebiete. >

Nach der Analyse der Belastungen ist eine gewerbliche und
produzierende Nutzung moglich, eine Wohnnutzung nur

unter Einschrankungen und auf Teilen des Planungsgebiets.
Der Standort ist historisch von Gewerbe gepragt und auch

die heute bestehende Nutzung legt eine Fortfuhrung dieser
Nutzung nahe. Die zentrale Lage nahe der Altstadt und die
gute ErschlieBung spricht fr eine gewerbliche Nutzung. Die
Auslagerung von emittierendem Gewerbe ist sinnvoll, da sich
das Gewerbegebiet in mitten von Wohngebieten befindet und
es die Standortqualitat beeintréchtigt. Des weiteren verflUgt der
Standort Uber ein hohes Potenzial als urbanes Wohngebiet am
Wasser. Eine reine Wohnnutzung ist auf Grund der Belastun-
gen nicht moglich. Diese Argumente lassen einen gemischte
Nutzung aus Wohnen und Gewerbe sinnvoll erscheinen.

27 Larmkontor GmbH, 2010, S.21
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Abb. 41: Panorama Bauplatz Westansicht

Machbarkeitsstudie

Die Stadt Oldenburg hat vor Auslobung des Wettbewerbs eine
Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben, um die stadtebauli-
chen und wirtschattlichen Moglichkeiten zu bestimmen.
Zuné&chst wurde festgestellt, in welchem Umfang und mit
welcher Qualiat Nutzungen aus wirtschattlicher Sicht sinn-

voll waren. Es wurden zwei Varianten erarbeitet, wobei die
stadtebaulich hochwertige Variante von der Stadt bevorzugt
wurde. Sie geht von einem Umfang von bis zu 340 neu-

en Wohneinheiten, 11 500 m? Buro-Nutzflache, 1 000 m?
Einzelhandelsflache und 15 gastronomische Einrichtungen
und Gewerbeeinrichtungen im maritimen Bereich aus. FUr die
Wohnimmobilien ist dabei ein Mix aus Etagenwohnungen und
Stadt- bzw. Reihenhdusern im mittleren bis gehobenen Sektor
anzunehmen.

Bei einer konventionellen stadtebaulichen Losung ist der
wirtschattliche Erfolg zwar wahrscheinlicher, sie erscheint aber
dem Standort nicht gerecht und erscheint als nicht geeignet,
um eine attraktive Ergénzung der Innenstadt mit einem ur-
banen Wohn- und Arbeitsquartier zu erreichen. Eine hoch-
wertige Losung wird ohne finanzielle Férderung als defizitar
eingestuft.zz Der Alte Stadthafen wurde als Stadtumbaugebiet
bereits in das Forderprogramm Européischer Fonds fUr die
regionale Entwicklung (EFRE) aufgenommen.=

28 Stadt Oldenburg, 2010i, S.33f
29 Stadt Oldenburg, 2010d, S.13



In Hinblick auf Wohnen sieht die Machbarkeitsstudie die
Hauptzielgruppe in 1-2 Personen-Haushalten, die urban und
zentrumsnah leben mochten. Auch fUr &ltere Haushalte kann
der Standort attraktiv sein, fur Familien weniger. Eine Erweite-
rung der wasserbezogenen Flachen und Freirdumen, Ver-
kehrsberuhigung, Vorsehung von Stellplatzen oder Tiefgarage
ist empfehlenswert.

Die Wohnnutzung soll sich in 10% Reihen- oder Doppelh&u-
ser und 90% Mietwohnungen/Eigentumswohnungen aufteilen.
Ein GroBteil dieser Flachen wird in der Rahmenplanung bereits
im nordlichen Bereich des alten Stadthafens vorgesehen. Das
aus gutachterlicher Sicht fur die Nordseite vorgeschlagene
Apartmenthaus mit 30 WE fUr Studenten und Berufsanfanger
wird nicht explizit festgelegt.®

Die Studie bestétigt den Standort als gut geeignet fur Ge-
werbe auf Grund der bereits vorhandenen Mantelnutzung,
allerdings werden schlechte Marktchancen auf Grund der
geringen Nachfrage befUrchtet. Es kénnen jedoch Flachen
freigehalten werden, um bei Anderung der Marktlage zu
reagieren (Gewerbeausgleichsflache). Die Rhein-Umschlag
GmbH ist auch bei einem Umzug an den Osthafen an einer
Firmenzentrale auf dem Gebiet interessiert.!

Die Machbarkeitsstudie hat fUr das Planungsgebiet eine
Marina mit Folgenutzungen vorgesehen. In einem Gutachten

30 Stadt Oldenburg, 2010f
31 Stadt Oldenburg, 2010i, S.39ff

zum Wassertourismus wahrend der Rahmenplanung stellte
sich jedoch heraus, dass eine groB3e, privat betriebene Marina
nicht rentabel wére. Aus diesem Grund wurde die Marina auf
ein Kleineres Becken mit 15-20 Liegeplatzen sowie weiteren
Liegeplatzen an einem Schwimmstengel reduziert.#

FUr den Einzelhandel wird die Etablierung eines LM-Discoun-
ters mit rund 800 m2 VKF (1 200 m2 Nutzflache) und rund 100
Stellplatzen als marktféhig angesehen, ist aber von Seiten der
Stadtplanung nicht erwlinscht. Einzelhandelsflachen fallen am
Projektstandort in die Kategorie Nebenlage.®

Fur publikumsorientierte Dienstleistungen und BUros ergeben
sich ebenfalls Nachteile aus der Nebenlage und der schlech-
ten Umfeldqualitat. Die in der Studie vorgeschlagene Nutzfla-
che von 10 000m? (11 500 m2 BGF) werden zum GroBteil auf
dem nérdlichen Gebiet abgedeckt.*

Die Studie 1863t laut Aussagen der Bauleitplanung allerdings Fir-
men unberlcksichtigt, die bereits Uber Raumlichkeiten verfU-
gen, die nicht mehr adaquat sind. Hier sind beispielsweise die
AOK und EWE zu nennen, deren Firmensitze sich auBerhalb in
\Wohngebieten befinden und energetisch nicht mehr zu halten
sind. Des weiteren gibt es Flachenbedarf fur Bildungseinrich-
tungen. Es wird ein neuer Standort fUr die Berufsschule BBS3

32 Stadt Oldenburg, 2010e, S.30
33 Stadt Oldenburg, 2010i, S.42
34 Stadt Oldenburg, 2010i, S.39




~~<
~

. = g RANE
. (o ~
0 == S04
“ ltz:;&a (I

<

=

o Naturschutzgebiet- \ L SN
-Polderwiesen+ Deiche </ D;‘zj; lg; 1888 = \\\
T ’ oy = ﬂé/é?g AN
5. 5%%54 .
S by~ T AN
o .
% 5
—/ & L7 |
- '/5@@#547}@, e ;M“ ‘ @\ /
o e / ] L I] ﬁ @ = ‘\ < 4
Rk =TT @1{ Qi Y ij b

’\ZZL‘
|mm|sswonsbelastung / — -- j t
N 1

L/ ﬂ@ﬁﬁw“

26-29% <
i si@ert W max. @ é
AN NN < /C/ >
@ [ | 55-64 4B Tag max. .
Innenstadt >

{@)< 54- 60dB Nacht max.
\ .JET?TX @
Ra@enbedm%@g




gesucht.»

Flachen fUr alternative Arbeitsmoglichkeiten wie kleiner Einhei-
ten in Gemeinschaftsburos oder Kombinationen von \Wohnen
und Arbeiten sind wenig vorhanden.

Als Sonderobjekt bzw. Frequenzbringer ist ein 4 Sterne Hotel
mit 130 Zimmer auf 8000 m? BGF und evtl. Wellnessbereich
mit 1300 m?*# denkbar. Als Standort wird der nordliche Teil des
Wettbewerbsgebiets vorgeschlagen, in der Rahmenplanung
werden hierzu mogliche Flachen verzeichnet.s” Allerdings hat
der Besitzers des Grundstlcks an der Amalienbriicke bereits
VorentwUrfe zu einem Hotel an diesem Standort anfertigen
lassen.

Das negative Image durch das gewerbliche Umfeld I8sst sich
meiner Meinung nach durch die Lage an der EinmUndung des
Kustenkanals kompensieren. Die ErschlieBung kann durch
eine direkte Verbindung mit der Amalienbriicke verbessert
werden.

Insgesamt werden auf dem Wettbewerbsgebiet 10-15 gastro-
nomische Betriebe, darunter ein Eventboot, nach Etablierung
des Gebiets als marktféhig angesehen.=

35 Gesprach mit Carsten Schoch, Fachdienstleiter
fUr Bauleitplanung Stadtentwicklung, 02.11.2010

36 Stadt Oldenburg, 2010i, S.43

37 Stadt Oldenburg, 2010f, S.1

38 Stadt Oldenburg, 2010i, S.41

Eine Burgerbeteiligung gibt weiteren Aufschluss Uber ein mog-
liches Nutzungsszenario des Gebiets. Nach einer Informati-
onsveranstaltung wurde eine Kartenabfrage und ein Workshop
durchgefUhrt, um Anregungen und Empfehlungen zu Leitlinien
zu entwickeln.

Die betelligten Blrger winschen sich ein Gebiet mit Vorbild-
funktion, dass das Stadtbild positiv pragt. Dies soll durch
Betonung der Besonderheiten des Gebiets, sowie eine hohe
Qualitat des offentlichen Raumes erreicht werden. Aus Sicht
der beteiligten Burger erschien die parallele Entwicklung beider
Wettbewerbsgebiete besonders wichtig, der Stdteil des
Hafens solle nicht vernachlassigt werden. Der Standort eines
Hotels als Landmarke mit 6-8 Geschossen wird hier bestéatigt.
Auf dem angrenzenden Teil ist eine Kulturmeile und Liegeplat-
ze fUr Hausboote und Gastronomie auf dem Wasser vorstell-
par. GewUnscht wird ein Rundweg, der durch das gesamte
Gebiet des Alten Stadthafens fuhrt.Des weiteren sprachen
sich die betelligten Burger fur eine Freiraumgestaltung aus, die
das Wasser und neue Wasserelemente ¢ffentlich zuganglich
macht. Der Wohnbau solite kleine, bezahlbare Wohneinheiten
umfassen.

Die Machbarkeitsstudie und die BlUrgerbeteiligung machen
deutlich, dass fUr die Etablierung neuer Nutzungen die Haupt-
aufgabe fur den Entwurf aus der Aufwertung des Gebiets und
der Umgebungsqualitat durch Generierung von Atmosphére/
Identitat und Verbesserung der Erreichbarkeit bestent.
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Abb. 43: Strukturwandel in Hamburg- Hafencity + Containerhafen
Abb. 44: Lageplan Sandtorkai + Dalmannkai

5.1 Nachnutzung industrieller Areale am
Wasser

Der Strukturwandel in der Logistik und Weltwirtschaft fuhrt zur
Umnutzung groBer, innerstadtischer Hafenareale. Die Stadt-
hafen werden aufgegeben oder ausgelagert. Die Produktion in
Ubersee und die Containerschifffanrt stellen neue Anforderun-
gen an die Stadthafen: Die Stlckgut- Umschlagsanlagen und
-Lagerh&user werden nicht mehr bendtigt und die Hafenbe-
cken sind zu Klein, an ihre Stelle treten groBe Containerh&fen
auBerhalb der Stadte. Der Weitertransport erfolgt meist tber
Guterziige und Lkws und nicht mehr Uber Schiffe.

Auch in Kleineren Stadten werden deshalb die Stadthafen
aufgegeben oder ausgelagert; Sie spielen nur noch eine
regionale Rolle. Auch in diesem Fall stellen Schifffahrt und
Betriebe neue Anforderungen an ihre Standorte, auf die die
Stadte meist mit Ausweisung neuer Hafenareale auBerhalb
des Stadtgebiets reagieren.

In den 9Q0er Jahren wurden die aufgegebenen Hafen als
Erweiterungsgebiete der Innenstadte entdeckt. lhre Gebiete
rickten in den Mittelpunkt groB angelegter Stadtsanierungs-
und Entwicklungsprojekte.

FUr neue Stadtquartiere bieten sie neben der Wasserlage und
der Freiraumqualitat Innenstadtnahe, gute Anbindung und
gewachsene Strukturen im Umfeld.

Besondere Herausforderungen dieser Gebiete sind der
Hochwasserschutz und die meist industrielle Umgebung. Bei



groBBen Hafenarealen findet die Auseinandersetzung mit der
industriellen Umgebung nur in den Randgebieten statt. Hier
liegt die Hauptaufgabe in der Entwicklung neuer, umfangrei-
cher Stadtviertel. Bei Kleineren Hafen beeinflusst die industriel-
le Umgebung, sofem sie erhalten wird, hingegen das gesamte
Planungsgebiet.

Drei Aspekte waren fUr mich bei der Auswahl von Referenz-
projekten besonders interessant.

+ Umgang mit Hochwasserschutz und Freirdumen am Wasser
+ Umgang mit (industrieller) Umgebung

+ MaBstablichkeit der Projekte in Bezug auf Dichte und Um-
gebung

Die Referenzbeispiele umfassen das Quartier Sandtorkai in der
Hafencity Hamburg, eine Wohnanlage im Teglvaerkshavnen in
Kopenhagen.

5.2  Sandtorkai, Hafencity Hamburg .
Fertigstellung: 2009

Nutzung: \Wohnen, Buro, Gastronomie

Masterplan: Kees Christiaanse (KoIn)

ASTOC  (Rotterdam)
Freiraumplanung: EMBT (Barcelona)
BHF Landschaftsarchitekten (Kiel)

Die Hafencity Hamburg ist Europas gréBtes Stadtentwick-
lungsprojekt.” Auf einer Landflache von 126 ha entstehen
5.800 Wohnungen, 45.000 Arbeitsplétze.? Ein vollstandig
neues Stadtviertel fur Wohnen, Arbeiten und Freizeit entsteht
unter Nutzung der hafentypischen Strukturen.

Die Hafencity ist in Quartiere mit unterschiedlichem Charakter
und stadtebaulichen Typologien gegliedert und passt sich an
den Mal3stab der Innenstadt und der Speicherstadt durch
kompakte Bebauung und Mischung der Nutzungen an.

Mitte der 90er ergab sich die Chance zur Umnutzung des
Areals, da sich der Hafenbetrieb auf das stdliche Elbufer
verlagert hatte.

Im Planungsgebiet gibt es nach Realisierung der Hafencity
keine industrielle Nutzung. Der Hafenbetrieb auf dem sudli-

N

Hafencity Hamburg GmbH, 2011b, S.5
2 Hafencity Hamburg GmbH, 2011a, S.83
3 GHS, 1999, S.10
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Abb. 45: Sandtorkai, 2011

Abb. 46: Promenade am Sandtorkai, 2011

chen Eloufer und starker Verkehr in der 6stlichen Hafencity
machen eine schallschutzoptimierte Staffelung der Nutzung,
Anordnung der Baukorper und Orientierung der Aufenthalts-
raume notig.+

Das Gebiet der Hafencity ist eine von Hafenbecken durchzo-
genen Insel in der Elbe. Es befindet sich auBerhalb der Haupt-
deichlinie Hamburgs auf nicht hochwassersicherem Niveau.
Der Hochwasserschutz wird durch Warften sichergestellt:
Offentliche Wege und Plétze verbleiben auf Bestandsniveau
(+4-5,5 m NN), Gebaude und StraBen werden auf Sockel
gestellt (+8 m NN), der den ruhenden Verkehr beherbergt.©

Das Quartier Sandtorkai befindet sich zwischen Speicherstadt
und Dalmannkai am Sandtorhafen.

Acht Gebaude stehen auf einem durchlaufenden Sockel, der
als Garage und teilweise fUr Gastronomie genutzt wird und
den Hochwasserschutz sicherstellt. Der Sockel ist von der
Uferkante zurtickgesetzt, so das eine Promenade entsteht. Die
Gebaude kragen Uber die Promenade bis zur Uferkante aus.
Von der Promenade fuhren Freitreppen zu den Freirdumen auf
dem Sockelgeschoss. Das Kopfende des Sandtorhafens wird
von den Magellan-Terrassen abgeschlossen, einer gro3en
Freitreppe, die zum Wasser fUhrt,

Im Hafenbecken liegen Pontons, die sich mit der Tide heben

4 Hafencity Hamburg GmbH, 2011b, S.42
5 Hafencity Hamburg GmbH, 2011b, S.16ff



und senken und eine dritte Ebene bilden.

Die Gebaude wurden in offener Bauweise ausgefuhrt, um
Durchblicke zu der Speicherstadt bzw. der Elbe zu ermég-
lichen. Die Acht Baufelder am Sandtorkai wurden von acht
unterschiedlichen Investoren mit jeweils unterschiedlichen
Nutzungskonzepten und Architekturblros entwickelt. Die
kleinteilige Vergabe an Einzelinvestoren und die Planung durch
unterschiedliche Architekturburos solite zu einer Vielfalt von
Nutzergruppen und Architekturen fUhren.

Der gemeinsame stadtebauliche Rahmen wurde durch Vorga-
ben im Wettbewerb bezlglich Gebaudehdhen, Grundflachen,
Materialien und Fluchtlinien festgelegt. In den beiden &uBeren
und mittleren Gebauden befinden sich Buros, dazwischen
Wohngebéaude. Die Wohnungen teilen sich in Eigentums- und
Mietwohnungen fUr das mittlere und gehobene Einkommens-
segment.s

Der Hochwasserschutz hat am Sandtorkai negative Auswir-
kungen auf die Freirdume. Der durchlaufende Sockel wirkt
als Barriere zwischen Speicherstadt und Sandtorhafen, die
sich erst in den oberen Geschossen auflost und Durchblicke
erlaubt. Die Promenade ist ein langer Freiraum, der durch
Sockel und harte Uferkante begrenzt wird und keine Nutzung
erlaubt. Diese Ebene ist durch die geschlossene Betonwand
des Sockels unbelebt und das Raumgefuhl wird durch die

6 GHS, 2002, S.371f

auskragenden Obergeschosse weiter beeintrachtigt. Die
Freirdume auf den Sockeln haben als Zwischenrdume mit ge-
ringem Publikumsverkehr und Entfernung zum Wasser wenig
Aufenthaltsqualitat. Uberzeugend ist dagegen der Freiraum
am Kopfende des Hafenbeckens. Die Magellan-Terrassen
bieten einen weiten Ausblick Uber den Hafen und die Elbe und
werden viel frequentiert.

Ingenhoven, Overdiek und Partner, Blrgbaude
Boge und Lindner Architekten, WWohnbau
Spenger und Wiescholek, Wohnbau
Schweger und Partner, Wohnbau

BRT - Bothe Richter Teherani, Blrogebaude
Marc-Olivier Mathez, Wohnbau

APB, Wohnbau

Jan Stérmer Architekten, Burobau

O N AN =
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Abb. 47: Lageplan Teglvaerkshavnen

Abb. 48: Stdansicht Teglveerkshavnen, Terrassen und Stege

Abb. 49: Nordansicht Teglveerkshavnen, ErschlieBung

5.3  Teglveerkshavnen - Housing,
Kopenhagen, Danemark

Fertigstellung: 2008
Nutzung: \Wohnanlage mit 120 Apartments
Architekten: Tegnestuen Vandkunsten (Kopenhagen)

Die Wohnanlagen befindet sich im ehemaligen Hafen stidlich
der Innenstadt, der Container- und Marinehafen wurde aus-
gelagert. Im Hafengebiet zeichnet sich ein Strukturwandel ab:
Burobauten, Kulturbauten und das Quartier Sluseholmen mit
Blockrandbebauung und Grachten sind entstanden. Auf der
groBen Halbinsel durchsetzen Wohnanlagen die Industrie.

Das Besondere an dem Wettbewerb ist der Bauplatz, der zu
2/3 aus Wasserflache besteht sowie die geforderte Dichte und
soziale Durchmischung.”

Tegnestuen Vandkunsten schlugen anstelle einer Aufschittung
vor der Wasserkante eine Insel als Basis und Garage vor. Die
Freirdume sind so frei von ruhendem Verkehr und die Wohn-
anlage wird von Wasser umgeben und setzt sich so von inrer
Umgebung ab. Vier viergeschossige Zeilen befinden sich auf
der Insel, zwei weitere am Ufer. Sie stehen zur Halfte auf der
Insel, zur Halfte auf Stltzen im Wasser. Ein durchlaufender
FuBweg erschlieBt die Wohnanlage. In die Zeilen sind zweige-
schossige Durchgange fur den Weg geschnitten.

7 Krisch, 2010, S. 31



Unter den Auskragungen befinden sich Luftgeschosse, die als
Uberdachte Terrassen genutzt werden. Die Terrassen werden
direkt von der Garage und Uber Treppen zu den Lauben-
gangen erschlossen. Vorgelagerte Holzstege verbinden die
Terrassen und bilden Becken. Diese Freiraume sollen den
Bewohnern Wassersportarten wie Schwimmen, Fischen und
Kajakfahren ermdglichen.s

Die soziale Mischung wird durch die Teilung der Wohnun-
gen in Eigentums- und soziale Mietwohnungen erreicht. Die
Wohnungstypen sind mit 3-4 Zimmer-WWohnungen groB. Die
ErschlieBung der Zeilen erfolgt Uber eine Kombination aus
Laubengang und Spénner.

Das Ende der Wohnanlage bildet ein 6ffentlicher Platz mit
einem Boostanleger, einer groBen Freitreppe und einem Ge-
meinschaftshaus mit Veranstaltungsraum.

Durch die Anordnung der Zeilen auf Stlitzen befinden sich die
Wohnungen zum Teil Uber dem Wasser, die Bewohner kédnnen
auf inrem Balkon angeln. Die parallele Anordnung ermoglicht
jeder Wohnung Wasserblick und die LaubengangerschlieBung
bietet Sichtschutz fUr die gegentberliegenden Wohnungen.
Die Freiraume und der offentliche Weg haben ebenfalls
Blickbezige zum Hafen. Die Terrassen bilden eine zweite

8 Vandkunsten, 2012,

Freiraumebene auf Wassemiveau, die Uferkante wird durch
Abtreppung aufgeltst. Durch die unterschiedlichen Ebenen
und die Gliederung des Freiraumes durch die Zeilen entstehen
verschiedene Raumaualitdten mit dffentlichen und halbdffentli-
chen Bereichen. Es fehlt allerdings an geschutzten Bereichen,
da der Kopenhagener Hafen stark dem Wind ausgesetzt ist.
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» Erweiterungsgebiet

01. Erweiterung der Innenstadt

o Freirdume am Wasser

03. Integration von Wasser + Hafen in die Stadt

o Flexible Losung

04. Berticksichtigung der Rahmenbedingungen

Die Bebauung der Stadt Oldenburg weist nur geringe Dichte
auf, was zu hohem Flachenverbrauch, Zersiedlung der
Landschaft und einer aufwendigen Infrastruktur fuhrt. Diese
Stadtstruktur ist aus  6konomischer und okologischer Sicht
nicht sinnvall.

Durch die Absiedlung der Industrie- und Gewerbegebiete aus
dem Stadtgebiet an den Stadtrand und durch den Abbau des
Militrs werden attraktive Flachen im Stadtzentrum frei.

Die Umnutzung der freien Areale erméglicht Wachstum und
Nachverdichtung der Stadt ohne zuséatzliche Flachen zu
verbrauchen.

Der Alte Stadthafen Sud soll laut Wettbewerbsausschreibung
zu einem Erweiterungsgebiet der Innenstadt entwickelt wer-
den. Die Oldenburger FuBgéngerzone ist durch die Wallan-
lagen und den Verkehrsring begrenzt und kann sich nicht
entsprechend dem Wachstum der Stadt entwickeln. Durch
Ausbau eines neuen Stadtrings soll die Innenstadt um das
Bahnhofsquartier und den Alten Stadthafen erweitert werden.
Diese Gebiete zeichnen sich durch ihre unmittelbare Nahe zur
Altstadt, zum Bahnhot, zum Busbahnhof, zum Messegelande,
zu den Naherholungsgebieten und ihre Lage am Hafen aus.

Das Planungsgebiet Alter Stadthafen Std wird besonders
durch seine Lage zwischen Wasser und Industrie/Gewerbe
geprégt. Das Umfeld befindet sich im Wandel. Der Privatha-
fen soll in den Osthafen ausgelagert werden; so wird eine
groBe Flache im Zentrum der Stadt mit guter Infrastruktur und



interessanter Lage frei. Das Planungsgebiet ist durch seine
Ausrichtung nach Norden und die Nahe zur Industrie nicht
unproblematisch. Anders als der Stadthafen Nord grenzt das
Gebiet nicht an ein Wohngebiet, sondem ist von emittierenden
Gewerbe umgeben. Hier deutet sich jedoch eine Ver&nderung
an, da die produzierenden Betriebe sukzessive ausgelagert
werden.

Der Stadthafen Stid soll sich zu einem ,attraktiven und mo-
dernen Quartier[s] fur Wohnen, Dienstleistung und Freizeit
entwickeln.

Die Nahe zur Altstadt und die gute Anbindung machen den
Standort zu einem idealen Erganzungsgebiet der Innenstadt.
Dienstleistungen, die auBerhalb des Zentrums in Wohngebie-
ten verstreut sind, k&nnen sich hier konzentrieren.

Der Stadthafen Sud soll auBerdem eine Erganzung zum
Oldenburger Wohnbau bieten. Die Stadt braucht Alternativen
zum bestehenden Wohnbau, um sich in neue Richtungen ent-
wickeln zu kénnen und im Wettbewerb bestehen zu kénnen.
Mit dem Wandel der Gesellschaft haben sich die Anspriiche
geéndert; Die bestehende Wohnform hat sich Uberholt.z Ol-
denburg vertragt etwas Neues und braucht etwas Neues.

Die Umgebung gibt zwei entscheidende und gegensétzliche

1 Stadt Oldenburg, 2010i S.3
2 S. Theorethischer Tell, 2.3 Oldenburg Heute

Impulse vor: Die Lage am Wasser und die industrielle/gewerb-
liche Nachbarschaft.

Die Lage am Wasser macht das Areal zu einem attraktiven
Standort fur Wohnen und Erholung. Hier trifft die Stadt auf
Landschatft, ¢stlich des Stadthafens grenzen Polderwiesen
und Naherholungsgebiete an, die Stadt dehnt sich in diese
Richtung kaum aus.

Der Fluss kann als charakteristisches Element besondere
Erlebnis- und Erholungsraume schaffen. Anders als in benach-
parten Stadten wie Bremen, Hamburg und in den Niederlan-
den, sind die Flusse und Wasserflachen in Oldenburg kaum
wahrzunehmen. Durch inre Uberbauung und gewerbliche
Nutzung wurde ihr Erholungs- und Freizeitwert nicht erkannt.
Kustenkanal und Hunte durchteilen das Stadtgebiet und wer-
den als Transportwege genutzt. Die Uferkante ist mit Spund-
wanden und Gerdll befestigt und von Stralen gesédumt. An
den Ufern gibt es kaum ¢ffentliche Platze, Cafés oder andere
Aufenthaltsmoglichkeiten.

Hier liegt ein besonderes Potenzial des Bauplatzes. Eine grol3e
Uferflache von 4,6 ha steht zur Verfugung, um neue Freirdu-
me zu schaffen, die die Flussléaufe in den Mittelpunkt riicken.
Die Flusslandschaft und die Gezeiten kdnnen im Stadtraum
erlebbar gemacht werden.

Eine Bebauung mit Stadtvillen und groBzUgigen Wohnungen
ware denkbar. Dem widerspricht die in Oldenburg herrschen-
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de Nachfrage an kleinen, glnstigem Wohnraum und neuen
Wohnformen und die Tatsache, dass von einer solchen Be-
bauung nur einzelne profitieren. Fur eine dichtere, experimen-
telle Bauform spricht auBerdem die industrielle Nachbarschatt
des Planungsgebiets, seine Vermarktbarkeit und die geforder-
te Nachverdichtung.

Im Suden wird der Bauplatz von industriellen Betrieben und
handelndem Gewerbe umfasst. Die Nutzung, resultierend
aus der historischen Nutzung des Areals als Hafen durch
die Glashutte, hat sich bis heute in dem Arbeiterwohnviertel
Drielake gehalten. Es ist sinnvoll, an die gewerbliche Nutzung
anzuknUpfen und diese zur Belebung des Quartiers fortzu-
setzen. So entstent ein lebendige Nutzungsmischung, die in
Oldenburg einmalig ist.

Die Durchmischung von Wohnen und Arbeiten gibt es in
Oldenburg bisher nur in der Altstadt, ansatzweise im Bahn-
hofsviertel und an den Ausfalistra3en. Das Quartier bildet als
Arbeits-und Aufenthaltsort eine Alternative zur dicht gedréang-
ten Altstadt mit inren Geschéftsstral3en.

Die Einschrankungen durch die emittierenden Betriebe kann
als Chance und nicht als Hindemnis interpretiert werden. Das
Grundstlck wird in naher Zukunft durch den Wegzug des
Rhein-Umschlags zur Brachflache. Anstatt auf eine Besserung
der Belastungssituation zu warten, kann diese Flache gleich
genutzt werden, um innerstédtischen Wohn- und Arbeitsraum
zur Verfligung zu stellen. Die zukUnftige Bebauung muss flexi-

bel auf den sich schon jetzt abzeichnenden Wandel reagieren
kdnnen. So muss die Nutzung der jetzigen Situation gerecht
werden, sich aber anpassen, sobald das Gewerbe ausgela-
gert oder umstrukturiert wird.

Die industrielle Umgebung, der Strukturwandel und die
zentrale Lage am Wasser erméglichen die Entwicklung eines
einzigartigen Quartiers fur Wohnen und Arbeiten.

Mit der Zieldefinition eines wandlungsfahigen Konzepts fur
Wohnen und Arbeiten andert sich die Definition des Alten
Stadthafens Std von einem Erganzungsgebiet der Innenstadt
zu einem eigenstandigen Quartier, einem Anziehungspunkt flr
die Oldenburger.
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02. ENTWICKLUNGPHASEN

\Von Arbeitsmodellen und Skizzen
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3.1 Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept bezieht sich vor allem auf die
langfristige Entwicklung des Areals und weniger auf formale
Aspekte der Umgebung, da diese einem Strukturwandel
unterliegt.

Langfristige Entwicklung

Unter Berlcksichtigung der schall- und geruchstechnischen
Untersuchungen ist eine Entwicklung des Gebietes in zwei
Phasen sinnvoll.

In der ersten Phase wird die Bebauung im westlichen Teil rea-
lisiert und im 6stlichen Teil wird ein temporérer Park angelegt.
In der zweiten Phase wird der ¢stliche Teil entwickelt. FUr die
zweite Phase gibt es zwei mogliche Szenarien, die abhangig
von dem Strukturwandel der Industrie sind: Verringert sich die
Geruchsbelastung durch die Fabrik Peguform, die gewerbliche
Nutzung bleibt jedoch erhalten, wird das Bebauungskonzept
des ersten Bauabschnitts fortgesetzt. Entsteht Wohnbau oder
Dienstleistungsgewerbe auf dem Fabriksgelande, wird der
temporare Park als dffentlicher Freiraum am Ufer erhalten.

Nutzungskonzept

Im Bauabschnitt 01 werden die Nutzungen nach Grad der
Geruchs- und Larmbelastung gestaffelt. Der Bauplatz gliedert
sich in drei Bereiche: Wohnen, temporares Wohnen und Ge-
werbe. Der Wohnbau wird am Ufer angeordnet und von einer
gewerblich genutzten Spange umfasst, die den L&rmschutz
bildet.

Das Wohnen bildet hierbei die gleich bleibende Funktion, das
Gewerbe kann sich als weiche Nutzung langfristig zu \Wohn-
bau weiterentwickeln, bzw. von diesem durchsetzt werden.

Die Nutzung des Quartiers wird von der Wettbewerbsaus-
schreibung, der Machbarkeitsstudie und der Standortanalyse
vorgegeben. !

1 S. Theoretischer Tell, 4.3 Nutzungspotenzial und Chancen
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Stadtischer Kontext

Der Entwurf bildet einen Kontrast zu der in Oldenburg vorherr-
schenden Kleintelligen Bebauungz?, da der Schallschutz lange,
geschlossene Bauformen verlangt und eine hohere Dichte
angestrebt wird,

Die Gewerbliche Nutzung bildet eine Spange um den Wohn-
bau und schirmt inn so gegen Schallemissionen des Verkehrs
auf der Amalienbrticke und der benachbarten Betriebe ab.
Die Spange besteht aus Riegeln, die dem StraBenverlauf der
RheinstraBe folgen und an der Amalienbriicke die orthogonale
Bebauung der UferstraBe aufnehmen. Die raumliche Grenze
der Baukorperanordnung wird durch Durchgénge und 6ffent-
liche Nutzung der Erdgeschosszone aufgeldst. Die Spange
bildet derzeit das Ruckgrat des Gebiets, spéater den Versor-
gungsstrang fUr anschlieBende Wohngebiete.

Mit dem Ziel der Nachverdichtung ist eine Dichte im Wohnbau
anzustreben, die sich von der in Oldenburg Ublichen stark
unterscheidet. Durch &ffentliche Platze und Wege am Wasser
ergeben sich drei Baufelder. Annlich wie bei der fir Oldenburg
typischen Bebauung werden private und 6ffentliche Raume
durch geringe Seitenabsténde gebildet. Die Baufelder werden
durch schmale, halbdffentliche Durchgénge erschlossen. Auf
die groBen Gérten im Hinterhof, die oftmals wenig genutzt

2 S. Theoretischer Tell, 2.3 Oldenburg Heute

werden, wird zugunsten der Dichte verzichtet.

Die Gebaude orientieren sich vor allem an den Uferkanten der
Hunte und des Kustenkanals. So wird das orthogonale Sy-
stem der UferstraBe fortgesetzt, das der Stedingerstral3e bleibt
auf Grund der Entfernung unbertcksichtigt.
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Konzept | ErschlieBung + offentliche Freiraume




ErschlieBungskonzept

Der Bauplatz wird von der NordstraBe und dem Gewerbege-
biet erschlossen. Von der Amalienbrlicke wird eine neue Stra-
Benverbindung Uber eine Rampe hergestellt. Der Anschluss
an die UferstralBe wird fUr den motorisierten Verkehr gespertt,
um Durchgangsverkehr zu verhindern. Die Gebaude stehen
zum Schutz vor Hochwasser auf Sockeln, die den ruhenden
Verkehr aufnehmen. Die Garage des Hotels wird von der
Rheinstral3e erschlossen. Die Garage in den Sockelgeschos-
sen wird Uber die Garage unter der Spange erschlossen.

Die zwei Zufahrten liegen ebenfalls an der Rheinstrale. Nur
Kunden- und Anlieferungsparkplatze flir das Gewerbe werden
oberirdisch an der Rheinstral3e angelegt.

Ein FuB- und Radweg fuhrt als Promenade entlang der Grach-
ten und der Geschéftslokale durch das Quartier. Durch die
Wasserbecken ist ein ¢ffentliche Durchwegung mit \Wasser-
bezug moglich, ohne dass der Wohnbau von der Uferzone
getrennt wird.

FuBlaufig kann das Quartier Uber bewegliche Brlicken mit der
Doktorsklappe und dem Alten Stadthafen Nord/Bahnhofs-
quartier vernetzt werden. Der Anschluss an die Klappbricke
ermdglicht einen Rundweg, der um den Hafen durch das
Gebiet und aus der Stadt hinaus zu den Deichen, Polderwie-
sen und dem Stadtwald furht. Verlasst man den Stadthafen
auf der nordlichen Uferseite, befindet man sich gleich mitten in
der Natur. Auf der Stdseite schlie3t nach dem Osthafen der
Stadtwald an.
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3.1 Gewerbliche Nutzung

Die Spange ist in drei unterschiedliche Gewerbearten unter-
teilt: Hotel, Dienstleistung und Boardinghouse.

Nutzungskonzept Hotel

Das Eingangsmoment des Quartiers wird vom Hotel gebil-
det. Das Gebaude bietet Schutz vor dem Verkehrsléarm der
Amalienbriicke und einen weiten Blick Uber den Hafen und
den Kanal. Uber die Amalienbriicke ist es leicht zu erreichen
und bringt keinen zuséatzlichen Verkehr ins Quartier. Das Hotel
wird durch einen Sockel von der Umgebung abgehoben.

So wird die Héhendifferenz zwischen Amalienbriicke und
Umgebung geschliffen und ein Vorplatz auf Hohe der Briicke
entsteht. Der Sockel beherbergt die Garage, schitzt das Hotel
vor Hochwasser und erlaubt die fuBlaufige ErschlieBung von
der Amalienbrtcke. In der Hohenentwicklung unterscheidet es
sich deutlich von der restlichen Bebauung- so ist es von der
Amalienbriicke/NordstralBe und dem Kanal sichtbar und bietet
vice versa den Gasten einen weiten Blick Uber die Stadt und
die Flusslandschaft. Im ersten Obergeschoss, auf Hohe der
Amalienbrlicke, befinden sich Rezeption und Verwaltung mit
anschlieBender Terrasse. Im Erdgeschoss befinden sich Re-
staurant und Seminarrdume mit Blick auf die Gracht und den
Boostanleger. Im Obersten Geschoss gibt es einen Wellness-
bereich mit Loggia.

Nutzungskonzept Dienstleistung

Die Spange setzt sich in drei BUroriegeln fort. In den ersten
zwei Riegeln befinden sich Geschéaftslokale, die flexibel nutz-
pbar sind. Der dritte Riegel mit einem Co-Working-Office ist als
Raum fUr temporéares Arbeiten der Insel fUr temporares Woh-
nen vorgelagert. Die Arbeitsplatze kdnnen auf Zeit gemietet
werden. Im Erdgeschoss befindet sich ein Empfangsbereich,
ein Café mit Kuiche, Besprechungsraumen, Skype-Boxen und
zwei groBen Arbeitsrdume. Bei Bedarf kann es sich in den
Obergeschossen erweitern. In den oberen Geschossen aller
Riegel befinden sich kleinere Einheiten, die als Start-Up-Office
gedacht sind und auch zusammengelegt werden kdnnen.

Die Geschéftslokale im Erdgeschoss haben einen Eingang
zur StraBenseite und den Besucherparkplatzen und einen
Eingang zur Promenade an der Gracht. Jeweils ein Eingang
ist Uberdacht, hier kdnnen Verkaufstische aufgestellt werden.
Die Mieter haben eigene Parkplatze im Sockelgeschoss. Uber
ErschlieBungskerne k&nnen sie direkt inre Einheiten errei-
chen. Die ErschlieBungskeme sind grozUgig gestaltet und
als Foyers mit Aufenthaltsqualitat konzipiert. Die horizontale
ErschlieBung erfolgt Uber einen tiefer gelegten und abgesetz-
ten Laubengang, so bleibt die Aussicht nach Norden erhalten
und ein Abstand wird hergestellt.
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Je nach Entwicklung des Gebiets kdnnen die Einheiten als
Gewerbe- oder Wohnflachen genutzt werden. Das System
besteht aus 75 m? groBen Einheiten, einer auBen liegenden
ErschlieBung und Schotten, die die Tragstruktur bilden.

Die Einheiten haben Loggien nach Westen oder Wintergarten
nach Suden.

Die Fassaden sind mit Platten verkleidet und haben regelma-
Bige Fensterdfinungen, die nach Stden mit Lochblech-Schie-
beelementen vor direktem Sonnenlicht geschutzt werden. Die
Wintergarten sind unterschiedlich groBe Boxen, die aus der
Fassade auskragen. Sie sind seitlich mit Holz verkleidet und
nach Suden voll verglast und mit einem Sonnenschutz aus
Holz- Schiebeelementen ausgestattet.

Die auBere Hulle der Laubengange besteht aus Bewehrungs-
matten, in die Schlitze eingeschnitten sind. Das Material soll
den temporéren Charakter unterstreichen und an die vormalige
Nutzung des Gebiets als Hafen erinnem.
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Nutzungskonzept - Boardinghouse

Das Ende der Spange bildet ein quer liegender Riegel, der
das Gewerbe mit der Insel fur temporares Wohnen verbindet.
In diesem Teil befindet sich die Rezeption des Boardinghouses
mit Daily-Service-Containern, Wascherei und Verwaltung.

FUr den Zugang zum Boardinghouse und zum temporéaren
Wohnen ist die Sichtbarkeit und leichte Erreichbarkeit von der
StraBe und aus dem Quartier wichtig. Dies wird durch den
Knick des Hauptgebaudes von der StraB3e auf die Wohninsel
erreicht. Die Rezeption und Einfahrt zur Tiefgarage befindet
sich an der Promenade und der RheinstraBe. So ist die erste
Anlaufstelle die Rezeption. Der Weg der Bewohner fUhrt vorbei
an der Rezeption zu den Studios im Obergeschoss, die sich
nach Westen oder Osten orientieren. Die groBeren Apartments
befinden sich in benachbarten Gebauden.

Das temporéare Wohnen unterscheidet sich vom dauerhaf-

ten Wohnen durch die Serviceleistungen, die in Anspruch
genommen werden kénnen, wie etwa Wasche-, Post- und
Einkaufsservice. In den oberen Geschossen befinden sich
Studios- Kleine, hotelzimmerahnliche Einheiten. Gemeinschatt-
liche Wohnzimmer und Kichen befinden sich auf jeder Ebene.
In den angrenzenden Wohngeb&uden wird das Angebot um
Apartments erweitert, die ebenfalls auf einen temporaren Auf-
enthalt ausgerichtet sind, aber mehr Platz bieten. Hier kdnnen
Studenten, Montagearbeiter, Wohnungssuchende, Mitarbeiter
des Theaters oder der Universitat mit zeitlich beschrankten

Vertragen, Angehdrige von Patienten der Krankenhauser etc.
eine temporare Bleibe finden.

Dem Boardinghouse zugeordnet ist ein Restaurant, dass als
Mittagstisch vom temporéren Wohnen und den BlUros genutzt
wird.
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3.2  \Wohnbau

Der Wohnbau unterteilt sich in temporéares und dauerhaf-

tes Wohnen auf zwei Inseln. Die Wohnbauten stehen zum
Hochwasserschutz auf Sockelgeschossen, in denen Parkplat-
ze und Lagerrdume untergebracht sind. Die Hohendifferenz
schafft halbdffentliche Freirdume, von denen die Wohnbauten
erschlossen werden. Die ErschlieBungskeme sind bis in das
Sockelgeschoss durchgesteckt.

Ausgehend von einer dichten Bebauung mit guter Belichtung
werden die Baukdrper an den Rand der Baufelder gestellt. Der
Widerspruch Aussicht/Belichtung wird durch das Aufstellen
des wasser- und nordseitigen Riegels aufgeldst. So sind

Aus- und Durchblicke von den hinteren Baukdrpern auf den
Fluss und eine optimale Belichtung moglich. Eine durchge-
hende Blockrandbebaung wirde die Sicht behindermn. Geringe
Seitenabstande als Durchgénge zur Vernetzung des Quartiers
sind an die typische Oldenburger Bebauung mit geringen
Seitenabstanden angelehnt.

Die Baukérper unterscheiden sich in Gebaudetiefe und -hohe.
Dies spiegelt die Kleinteiligkeit der Oldenburger Bebauung
und ihre Uneinheitlichkeit im Detail wider. Es gibt drei Gebau-
deformate; langliche Riegel mit drei Geschossen, kompakte,
viergeschossige Wohnhauser und sechs geschossige Punkt-
hauser. In den letzteren befinden sich Eckwohnungen, die
zwei bzw. drei Blickrichtungen haben. In den Riegeln befinden
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sich durchgesteckte Wohnungen. In den Erdgeschossen der .
Punkthduser an den Platzen sind Nutzungen wie Nahversor- N
ger, Quartierslokal und Restaurant untergebracht.
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Die Mullentsorgung kann Uber ein Vakuumsystem mit Abwurt-

schéchten auf den Platzen geldst werden. Vakuumsysteme >

haben sich in Deutschland noch nicht durchgesetzt, die =2
Vorteile wie Platzerspamis, Verkehrsberuhigung, MUlltrennung :‘_
und logistische Vereinfachung sprechen allerdings fur ein /N
Pilotprojekt.

Die Freiraume werden durch Hohenunterschiede und Mate-

rialwechsel definiert. Die ¢ffentlichen Freirdume haben einen

Bodenbelag aus unterschiedlich formatigen Platten, deren Fu- v
gen dem Verlauf der Wasserlaufe folgen. Die halbdffentlichen
Freirdume auf den Sockeln haben einen Belag aus Holz mit
Ausschnitten fUr Begrinung. Schlitze sorgen fUr die Belichtung
der Garage und ihr Gelander dient als temporérer Abstellplatz
fur Fahrr&der. Die privaten ,Vorgérten® vor den Maisonetten
sind durch eine Stufe von den Hofen abgesetzt und stehen
der individuellen Nutzung zur Verfugung. Hier kénnen die
Bewohner ihre Fahrr&der, Handwagen, Kinderwagen, Blumen-
tOpfe abstellen oder auf einer Bank vor ihrer Wohnung sitzen.
Jede Wohnung hat eine Loggia. Die Loggien der Maisonetten
grenzen an die Grachten oder die Flusslaufe und dienen als
Bootsanleger; hier kann geangelt werden.

\I/

80 m?

Die Wohngebaude haben zwei verschiedene Fassaden. Die 2-3+ Wohnungen
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Innenseiten zu den Hofen sind mit Holz verkleidet und haben
regelméBige Fensterdffnungen, die mit Schiebeelementen
geschlossen werden kénnen. So wird die Wirkung des Innen-
raums verstarkt. Die ErschlieBungskeme dienen als unbeheizte
Pufferrdume. Sie sind verglast und haben eine vorgesetzte
Holzschalung, bei der jedes zweite Brett ausgelassen wird. Die
AuBenseiten haben eine unregelmaBige Plattenverkleidungen
und Offnungen, die die unterschiedlichen Formate der Bau-
koérper widerspiegeln. Jede Wohnung hat ein ,Schaufenster*,
dass einen besonderen Blick Uber den Hafen bietet.

Belichtung

Die Belichtung wurde mit Hilfe des Programms Solrad Uber-
pruft. Exemplarisch wurden besonders kritische Geb&ude
untersucht. Die Messungen wurden im 30°- Winkel durchge-
fuhrt. Alle Wohnungen sind ganzjéhrig aus mindestens einer
Himmelsrichtung besonnt (Maisonetten). Die Hotelzimmer
nach Nord-Ost sind im Sommer besonnt, verfligen aber Uber
einen attraktiven Hafenblick.

Temporares Wohnen

Das temporare Wohnen befindet sich auf der dstlichen
Wohninsel. Das Boardinghouse verbindet die Insel mit dem
Gewerbe und bildet das Eingangsmoment des temporéren
Wohnens. Die Fassaden und Volumen der Baukdrper gleichen
jenen des dauerhaften \Wohnbaus.

<
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Das Boardinghouse und der ost-westorientierte Baukorper
werden Uber Mittelgange erschlossen. Hier befinden sich die
Studios. Die ErschlieBungskerne sind groBzUgig als Foyers
mit Luftrdumen gestaltet. Die Erdgeschosswohnungen haben
kleine Loggien oder Vorgarten. In dem nord-west-orientierten
Gebaude und dem Punkthaus befinden sich Wohnungen
nach dem Vorbild des dauerhaften \Wohnbaus. Allerdings
wurde auf gro3e Maisonetten verzichtet. Im Punkthaus be-
findet sich im Erdgeschoss auf dem Niveau des Platzes ein
Restaurant, das als Mittagstisch fUr das temporare \WWohnen
und Arbeiten dient.

Freiraumkonzept

Die stadtebauliche Lage des Gebiets- umgrenzt von Wasser,
Industrie und Verkehr- erinnert an Inseln, die durch Grach-

ten tatséachlich hergestelit werden. Die Inseln sollen an den
historischen Verlauf des Flusses erinnem und eine raumliche
Grenze zum Gewerbe bilden. Hier betritt der Bewohner/Besu-
cher ein neues Gebiet, das sich vom Umfeld unterscheidet.
Die gewerbliche Bebauung, typologisch der Umgebung néher,
wird auf dem ,Festland” angesiedelt und der Wohnbau auf
den Inseln.

Die Grachten werden durch Wehre von der Hunte getrennt.
Die Wehre gewanrleisten den Wasseraustausch und dienen
gleichzeitig als Bricke. Das Wasser soll sich durch Anlege-
buchten und Kénale, die als Grachten fortgesetzt werden, in
das Gebiet hineinziehen. Die Grachten bilden ein dkologisch

abgestuftes Wasserbewirtschaftungssystem; Regenwasser

wird ¢kologisch und naturnah entsorgt um die hohe Grund-

wassersituation zu entscharfen. Durch die unterschiedlichen
Wasserstande in den Grachten und im Fluss wird der Tiden-
hub sichtbar.
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Die Freirdume auf den Wohninseln teilen sich in dffentliche,
halboffentliche und private Freiraume. An markanten Orten
wie der Abzweigung des Kustenkanals in die Hunte und dem
Endpunkt des Quartiers sind ¢ffentliche Platze angeordnet. Die
Platze bieten einen Ausblick in den Freizeithafen und auf die
gegenUberliegende Halbinsel bzw. auf den Stadthafen Nord
und die Rollklappbrticke.

An der Kanalabzweigung befindet sich der Quartiersplatz, das
Herzstlick des Wohnbaus. Von hier kann man die abbiegen-
den Schiffe, das Kommen und Gehen auf der Brlicke und
die Nordseite des Hafens beobachten. Auf dem Platz kénnen
Veranstaltungen im Freien stattfinden. Im angrenzenden
Quartierslokal gibt es einen Raum, der fur Veranstaltungen und
nachbarschattliche Feiern verwendet werden kann. Stufen
und Rampen fUhren hinunter zum Wasser. Die Uferkante

wird geschliffen, der Besucher kann sich tideunabh&ngig am
Wasser aufhalten. Im Sommer ké&nnen die Besucher auf den
Stufen in der Nachmittagssonne sitzen und Veranstaltungen
auf Pontons folgen, im Winter kann der Platz zur Eislaufflache
umfunktioniert werden.

Der dem temporéren \Wohnen zugeordnete Platz bildet den
Gstlichen Abschluss des Quartiers. Der Platz ist Aussichts-
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punkt auf den Wasserturm und die historische Klappbrticke.
Hier legen die Boote der Hafenrundfahrt an. Das angrenzende
Restaurant ist als Mittagstisch Treffpunkt Uf die Angestellten
der Buros und die Gaste des Boardinhouses.

Der Freiraum gliedert sich topografisch in drei Ebenen:

+ Offentliche Platze und Wege verbleiben auf dem Bestands-
niveau und werden Uber Stufen und Rampen mit dem Fluss
verbunden.

+ Halbdffentliche Freiraume befinden sich auf Sockeln, die die
Bebauung vor Hochwasser schiitzen

und sich durch einen Materialwechsel von den &ffentlichen
Bereichen absetzen.

+ Private Freirdume werden als Loggien oder Vorgéarten, die
sich durch eine Stufe absetzen, ausgebildet.

Die ¢ffentlichen Platze und Wege sind urban gestaltet. Der
Belag besteht aus Betonplatten, die eine Entwéasserung
ermdglichen. Einzelne Platten sind fur extensive Begriinung
ausgelassen. Einzelne Flachen sind als Sitzgelegneheiten und
Erdkoffer fUr intensive Begrinung erhoht.

Die Sockel haben einen Belag aus Holz. Auch hier sind einzel-
neFlachen fUr intensive und extensive Begriinung ausgespart.
Vor den Wohngebauden ist ein privater Bereich durch eine
Stufe von den halbdffentlichen Freirdumen abgesetzt. Diese

Bereiche kbnnen von den Bewohnern individuell genutzt und
begrunt werden.

Baume sédumen die Promenade und die RheinstraBe. Auf den
Inseln wurden B&ume sparsam zu Gunsten der Aussicht und
Belichtung eingesetzt.

Durch Springbrunnen wird das Wasser auf die Platze ge-
bracht, ihr Wasser sammelt sich in vertieften Platten.

An die dffentlichen Freiraume angrenzend befinden sich
Nutzungen wie Kindergarten, Café mit Veranstaltungsraum,
Nahversorger, Boardinghouse und Restaurant.
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3.2 Temporéarer Park
Nutzungskonzept

Der Bereich nahe Peguform wird als temporarer Park genutzt,
bis der Strukturwandel abzusehen ist. Derzeit ist als Nutzung
lediglich produzierendes Gewerbe zulassig. Als Neubauten

in zentraler Lage erscheint dies aus dkonomischer Sicht
nicht sinnvoll. FUr dieses Gebiet schlage ich langfristig zwei
Entwicklungsszenarien vor: Die Fortsetzung der Spange und
der Wohninseln bei Reduktion der Emissionsbelastung oder
die dauerhafte Nutzung als Uferpark, wenn in der Umgebung
Wohnen und Dienstleistung angesiedelt wird.

Die Flusslandschatft zieht sich als Grinraum in das Gebiet.

Die Grunflachen bilden die erste Schicht, auf die eine zweite
Schicht aus befestigten Flachen aufgelagert werden. Eine
dritte Schicht bilden Holzdecks und -stege.

Die Promenade wird als befestigter Weg fur Radfahrer und
Skater am Rand des Parks bis zur Rollklappbriicke fortgesetzt.
Uber die Grinflachen werden temporére Holzstege gelegt, die
am Ufer und in den Fluss hinein fuhren und dort als Angelplat-
ze dienen. Die Kanéle, die spater die Wohninseln umgeben,
werden angelegt und dienen als Bootsanlegestellen.

Die Betonflache und Griinraum verlaufen ineinander. Aus der
Betonflache werden Flecken ausgelassen, aus denen die
natUrlichen Materialien wie Sand und Gréaser herauswachsen.
Regenwasser sammelt sich in ,Pfltzen”, Vertiefungen in der

Flache.

Der Platz kann im Winter zum Schlittschuh laufen und im
Sommer als Stadtstrand genutzt werden. Container beher-
bergen Funktionen wie Spielgeréteverleih und Infrastruktur fur
Veransaltungen.

Ballspielplatze wie Bolz-, Basketball- und Volleyballplatze
befinden sich in der Mitte des Parks. Am 6stlichen Ende an
der Briicke befinden sich Skateplatz und Freewalls fUr Graffiti-
KUnstler.

Die Begriinung beschrankt sich auf das Anlegen von wilden
Gras- und Blumenwiesen. Badume sind dort geplant, wo sie
auch nach Umnutzung verbleiben ké&nnen.

Die Nutzung durch Freizeit- und Erholungsflachen legt sich
nicht langfristig fest. Temporare Architekturen unterstitzen
die gewollte Veranderung. So wird eine dauernde Anpassung
an die sich verandemde urbane Kultur ermoglicht.

Hafentypische Anlagen wie Krane und Hochsilos verbleiben
als statdtsilhouettenprégende Elemente auf diesem Gelande.
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Bruttobaugebiet | Bezugsgebiet

o 33 % bebaute Flachen

o 52 % Freiflachen

Flachennutzung | Bezugsgebiet

0.5 Bebauungsgrad (GR2)

o 3x

2.0 Bebauungsdichte (GF2)

Kennwerte | Stadtebau



42.5% Q

Wohnen
42.5% i
Temporares Wohnen
15.5% []
Gewerbe/Hybrid
29.505
Bruttogeschossflache
14.9% —
Hotel
01.5% 1Ol
‘ 129
Gastronomie
00.5% -
Bildung
103 ()
Wohnen
210
Wohneinheiten
Temporares \Wohnen
50 ]

Gewerbe-/Hybrideinheiten

182 © /ha

Bruttowohndichte

81 Q/ha

\Wohnungsdichte




130



04. PROJEKT

Stadthafen Sud
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Hybrid

FUr die Hybrideinheiten ist ein System wichtig, das fUr unter-
schiedliche Nutzungen leicht zu adaptieren ist und sich suk-
zessive der Umstrukturierung der Umgebung anpassen kann.

Die Gewerbe-/\WWohneinheiten sind Ost-West bzw. Nord-
Stdorientiert und werden Uber einen Laubengang erschlos-
sen. Die durchgehende ErschlieBung ermdglicht das flexible
Zusammenlegen mehrer Einheiten oder die Nutzung eines ge-
samten Geschosses durch eine Firma. Die ErschlieBung wird
auch bei einer kompletten Umnutzung der Geb&ude nicht um-
gebaut. Der Laubengang verlauft im Osten bzw. im Norden.

- 149

Um den Widerspruch BUro - Nordausrichtung und Wohnen
Stdausrichtung aufzulbsen, ist der Labengang tiefergelegt und
abgesetzt. So wird die optimale Belichtung fur Wohnbau und
gleichzeitig die Aussicht ermdglicht.

Die Einheiten haben Loggien nach Westen oder Wintergéarten
nach Suden. Die Laubengange bieten durch Podeste vor den
Einheiten zuséatzlichen Raum zur individuellen Nutzung. Uber
Rampen- oder Treppenelemente wird der Abstand und die
Hohendifferenz zu den Einheiten Uberwunden. Die Elemente
werden dort eingesetzt, wo sich Eingange befinden. Werden
mehrere Einheiten verbunden, werden Uberflissige Treppen-
elemente entfernt.
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Der Schallschutz wird von verglasten Laubengangen mit
auBenliegendem Sonnenschutz gewahrleistet, die als Puffer-
raume ausgefuhrt sind. Uber Erdkanale werden die Gebaude
mit Frischluft versorgt. Die Ventilatoren kénnen mit Photovoltaik
betrieben werden. Die Frischiuft wird im Winter in den Puffer-
raumen vorgewarmt, im Sommer direkt in die Einheiten gelei-
tet. Bei Umnutzung bzw. bei Wegfall der Geruchsbelastung
kann auf die Erdkanéle verzichtet werden, die Laubengange
dienen weiterhin als Pufferrdume.
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Bei den Stdorientierten Einheiten sind die Pufferrdume der
Fassade vorgelagert. Vor der Verglasung ist Sonnenschutz
vorgesehen. Bei Wohnnutzung kann der Pufferraum als Win-
tergarten bzw. Loggia umgenutzt werden. Die Studfassade ist
mit Raumhohen Schiebeelementen verglast.
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HYBRIDMODUL TYP D | Exemplarischer Grundriss M 1:100




Hybridmodul 75 m?

Die Hybrideinheiten werden von einer Schottenkonstruktion
gebildet, die einen Achsenabstand von ca. 7,50 m hat. Eine
Einheit hat eine FL&che von 75 m? und kann beliebig erweitert
werden. Im Eingangsbereich sind die Schotten aufgeldst, hier
sind mogliche Durchbriiche vorgesehen, so betreffen Erweite-
rungen lediglich den Leichtbau.

Die Einheiten verfugen Uber eine Basisausstattung, die belibig
erweitert werden kann. In der Mitte der Einheit ist ein Schacht
angeordnet, der die fixen Infrastrukturkerne vertikal miteinander
verbindet. Der Kemn bildet den gleichbbleibenden Moment bei
Umnutzung. Er beinhaltet eine Klchenzeile, ein WC, einen
Abstellraum und einen Raum mit Wasseranschluss.

Werden mehrere Einheiten zusammengeschlossen, bildet die
erste/mittlere die Infrastruktureinheit mit Empfang und TeekU-
cke und Besprechungsraum/Eingangsbereich, Kiche und
Wohnzimmer, die angrenzenden Buroraume/Zimmer.

Das Treppenelement vor dem Eingang kann in diesem Fall
entfernt werden.
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BUROEINHEIT TYP D | Exemplarischer Grundriss M 1:100

75 m2 BUro fUr 8 Mitarbeiter

Eine Einheit kann als offenes Bliro mit Schiebeelementen flr
maximal 8 Mitarbeiter genutzt werden. Die zwei Arbeitsberei-
che kénnen durch die mittige Anordnung des Kerns getrennt
betreten werden. Der Besprechungsraum mit Schrankkiiche
kann ebenfalls von den Arbeitsbereichen separiert werden.
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75 m2 BUro fUr 4 Mitarbeiter

Der zweite Grundriss zeigt eine weitere Variante des Ausbaus.
Der Eingangsbereich wird als Empfang genutzt, Bespre-
chungsraum und Arbeitsbereich schlieBen an. Ein weiterer
BUroraum ist getrennt begehbar.
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WOHNEINHEIT TYP D | Exemplarischer Grundriss M 1:100

75 m? \Wohnung 1+

Eine Einheit kann als durchgesteckte Wohnung mit seperatem
Schlafzimmer ausgebildet werden. Der Wohnraum erstreckt
sichh Uber die Gebaudetiefe, Durchblicke auf den Fluss sind
maoglich. Die Klichenzeile wird durch eine weitere, freiste-
hende erganzt. Wohnraum und Zimmer sind unabhangig von
einander begehbar.
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75 m2 \Wohnung 2

FUr Familien oder Wohngemeinschaften k&nnen auch zwei
Zimmer abgetrennt werden. Die Zimmer befinden sich an der

D Sudfassade, vom Wohnbereich kann der Fluss beobachtet
werden.
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Kustenkanal Belichtungsschlitz/Radabstellplatz Sockelgeschoss - Garage/ Lager Gracht Promen:




WOHNINSEL, PROMENADE + HYBRIDEINHEITEN
Schnitt 02 M 1:750
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\ WOHNEN TYP A + B+ C | Konzept M 1:500

TYP 1/2 + \Wohnungen

Die ost-westorientierten und die aufgestellten Gebaude sind
Dreispénner. Sie haben eine Gebaudetiefe von 15 bzw. 22
m und vier oder sechs Geschosse. Typ 1/2 ist eine Eckwoh-
nung, die zwei Blickrichtungen hat und Stud/West oder Nord/

West orientiert ist. Typ 1/2+ sind Eckwohnungen mit drei Blick-

richtungen, SUd/Ost/Nord. In den Erdgeschossen befinden
sich neben Maisonetten Radrdume.

TYP 4-5 + Maisonetten

Typ 4/5+ sind durchgesteckte Wohnungen, die sich nach
Sud/Nord orientieren. Sie haben eine Gebaudetiefe von 13

m und drei Geschosse, so wird die Belichtung der anderen
Gebaude nicht beeintrachtigt. Sie werden als Zweispanner
ausgefuhrt. Ein Lifteinbau ist bei der geringen Geschossanzahl
und Wohnungsanzahl ékonomisch nicht sinnvoll. Es ist jedoch
Platz fUr einen Lift vorgesehen, der bei Bedarf eingebaut
werden kann.

Besonderes Augenmerk wurde bei den Wohnung auf die
Losung des Konfliktes Afenblick/Besonnung gelegt. Alle
Wohnungen haben zwei Blickrichtungen und mindestens eine
besonnte Fassade. Die Grundrisse haben eine Gemeinsam-
keit: Die Wonhraume kénnen flexibel genutzt werden. Die
Wohnung passt sich an Verdnderungen der Lebensumsténde
an. Das Wohnzimmer kann als separierbarer Schlaf-, Arbeits-
und Aufenthaltsraum genutzt werden.
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TYP 1/2 - 44 m? Wohnung mit Loggia

Typ 1/2 ist die kleinste Wohnung. Sie ist fir Singles oder Paa-
re gedacht, Wohn- und Schlafoereich ist separierbar, so ist es
moglich, sich zurtickzuziehen.

Der Freiraum ist halb Loggia, halb Balkon- diese Kombination

bietet Wetterschutz und gleichzeitig mehrere Blickrichtungen.

1/2+ - 77 m?2 Wohnung 1+ mit Loggia

Typ 1/2+ ist eine Eckwohnung mit drei Blickrichtungen fur

1-2 Personen und Géste. Der Wohnraum zeiht sich Uber die
gesamte Tiefe des Gebaudes, so wird der Widerspruch Aus-
sicht/Besonnung gelost. Kuiche, Bad, WC und Abstellraum
sind in der mitte angeordnet, der Schlafraum ist separiert. Das
Wohnzimmer ist abtrennbar, hier kann z.B. Besuch Ubemach-
ten.
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Schiebetore
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TYP 5/6 - 150 m?

Typ 5/6 ist die mit sechs seperaten Zimmem die groBte Woh-
nung. Sie ist auf groBe Familien oder WWohngemeinschaften
ausgelegt. Die Maisonettewohnung wird Uber einen ,Vorgar-
ten” erschlossen, der individuell genutzt werden kann.

Im Erdgeschoss befinden sich Wohnraum mit anschlieBender
Loggia nach Stden und zwei separate Zimmer. Im Oberge-
schoss sind vier weitere Zimmer. Drei R&ume 6ffnen sich Uber
groBe Holzklappen und einen Luftraum zum Wohnraum.
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Wasch- und Trockenraum
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TYP 4/5+ - 123 m? - Maisonette mit Steg

Bei Typ 4/5+ sind Wohn- und Schlafbereiche getrennt. Im Erd-

geschoss befindet sich der Wohnraum mit groBer Loggia. Im
oberen Geschoss befinden sich vier Zimmer, von denen zwei
durch Holzklappen und einen Luftraum mit dem VWohnraum
verbunden sind. Ein zweiter Ausgang im Obergeschoss fuhrt
zum Wéascheraum.
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TYP C | Grundriss Obergeschoss 02 M 1:100

Nutzungsflexibler Raum 10 m2



TYP 2/3+ - 83/85 m?Wohnung mit Loggia

Typ 2/3+ ist eine Wohnung mit zwei seperaten Raumen. Nach
Sutiden schlieft eine Loggia an den Wohnraum an. Lichtkuppel
pelichten und bellften die innenliegenden Badezimmer.

Ein Raum ist Uber eine groBe Durchreiche mit der Kliche
verbunden.

Ein nutzungsflexibler Raum liegt zwischen den Wohnungen
und dient als Arbeits- oder G&stezimmer fUr die Hausgemein-
schatft.
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Temporérer Park - Gastronomie Hunte Quartierslokal
Freewall + Skatepark/ Ballspielplatze + Geréteverleih




QUARTIERSPLATZ, WOHNINSEL + HOTEL
Schnitt 03 M 1:750

173

F@

:Z::E:l granny*s

fa fa ersoroe fa JA\ fa fa




JOUWILIZUYOAA

N
4 4 14 4 4 14 4
...l......l.....“l......“....“.l.....“l......“...l“.l...l.“
u L] L] L] L] u L]
¥ ¥ A ¥ ¥
B
//
.,
\@/
(O]
-
(@]
m
4 414 4 44 414 4
n L] L] L] L] L] L] L] L]
...“.“.....“.......“......“.......“..“.......“............“
LA anin i V¥ 4 ¥
B

174

WOHNEN

TEMPORARES



L
:-}

u

5

D 1

u

u

o E
e

i T

| | om

| , m

I 1 m
11 2

u

5
‘l:ll}

u

u

<ui
:-lb

u

u

‘I:

u
Ell}

© | =
e ngp

O u

u

u

‘I:

Loggia

TEMPORARES WOHNEN TYP D | Konzept M 1:500
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Studios - Temporares Wohnen

Die Wohnungen des temporaren \Wohnen besteht aus Stu-
dios, die sich im Boardinghouse befinden, und Apartments in
den benachbarten Geb&uden.

Die Studios unterteilen sich in Raume mit 25 m2 und Raume
mit 16 m2. Den Studios sind Gemeinschaftsrdume zugeord-
net, die ausgelagerte Funktionen aufnenmen. Der Mittelgang
ist als Kommunikationszone gedacht, er erweitert sich in die
Gemeinschatftsraume, bietet Ausblicke auf den Hafen und die
Umgebung und vemetzt die Geschosse vertikal durch Luftréu-
me. Im ersten Obergeschossbefinden sich die kleinen Studios
und eine gemeinschattliche Kiche mit Loggia. Im zweiten und
dritten Obergeschoss wechseln sich kleine und gro3e Studios
ab, so ist es moglich, das unterschiedliche Gruppen wie
Familien mit Kindern, nebeneinander liegende Studios mieten.
Im dritten Obergeschoss befindet sich die gemeinschaftliche
Klche an der Stidfassade- und bietet einen weiten Blick Uber
die Stadt.

Der zentrale Treffounkt, das ,Wohnzimmer* mit groBer Loggia,
befindet sich auf der mittleren Ebene.
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STUDIOS | Exemplarische Grundriss OG 01 M 1:100

.studio 29 m?

groBzlgiges Studio fur Geschéftsreisende, Projektarbeiter,
Wissenschattler, Kulturschaffende, Neosingle, WWohnungssu-
che.

Der offene Wohnraum befindet sich an der Fassade, Funktio-
nen wie Eingangbereich Schlafnische, Bad und Kichenzeile
sind kompakt an der inneren Wand angeordnet.
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STUDIOS | Exemplarische Grundriss OG 02 M 1:100

17

.budget studio 18 m?

kleines, gunstiges Studio fur Hostelreisende, Studenten,
Montagearbeiter, Wohnungssuchende...
Hotelzimmerahnliche, kleine Einheiten fur den kurzen Aufent-
halt. Die .budget studios haben einen Wohnraum mit Schalf-
nische und Duschbad. Garderobe/Schrank, Teekiche und
Arbeitsplatz sind in ein M&bel integriert.
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Wasserturm Rollklappbriicke Hunte




TEPORARES WOHNEN + HYBRIDEINHEITEN
Schnitt 04 M 1:500
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BOARDINGHOUSE + TEMPORARES WOHNEN
Schnitt 05 M 1:500
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Bepflanzung ) \
(z.B. immergrtines GeiBblatt) Z

BRH = 850 mm (1100 mm - <25)

Aufbau Dachterrasse
Holzbelag unbehandelt 22 mm 183
Lattung 25/120 mm auf Konterlattung
Abdichtung feuerfest
Polysterol extrudiert 120 mm

Abdichtigung Bitumenbahn zweilagig

— — H A _

Stahirohr verzinkt 50/50/2 mm & gfahhalgggggg neﬁa”e 60100 mm

Regenrinne verzinkt

Aufbau AuBenwand
Holzschalung 145/22 mm
Feuerschutzplatte 10 mm
Dammung 20 mm
Stahlbeton 220 mm 7

ATTIKA SUDFASSADE | Detail 01 M 1:20




h =850 mm (1100 mm - 50/2)

Aufbau Dachterrasse

Holzbelag unbehandelt 22 mm Pflanztrog Kunststoff
Lattung 25/120 mm auf Konterlattung

Abdichtung feuerfest

Polysterol extrudiert 120 mm

Abdichtigung Bitumenbahn zwellagig

Schaumglas im Gefélle 60 - 100 mm

Stahlbeton 220 mm Stahlrohr verzinkt 50/60/4 mm
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Aufbau FuBboden

Holzdielen 22 mm

Lattung 25/100 mm

mit integrierter FuBbodenheizung
Konterlattung 45/80 mm

auf Trittschallddmmstreifen
Mineralwolle 80 mm
Dampfbremse

Stahlbeton 220 mm

ATTIKA NORDFASSADE | Detail 02 M 1:20

Bepflanzung
(z.B. immergrines GeiBblatt)

Stahlrohr verzinkt 30/50/4 mm
alle 900 mm
Aluminiumverkleidung 4 mm

Fixverglasung
Verbundsicherheitsglas

Aluminiumverkleidung 4 mm
Stahlrohr verzinkt 30/560/4 mm
alle 900 mm
Feuerschutzplatte 10 mm
D&mmung 20 mm

Stahlbeton 220 mm



Aufbau FuBboden
Epoxidharzbeschichtung lichtgrau 2 mm
Estrich schwimmend 60 mm

auf Trittschalldémmung 20 mm

Folie

Stahlbeton 220 mm

Démmung 2 x 80 mm
Spritzbeschichtung

Aluminiumverkleidung 4 mm
Stahlrohr verzinkt 30/50/4 mm
alle 900 mm

q Feuerschutzplatte 10 mm
Dammung 20 mm
Stahlbeton 220 mm
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ANSCHLUSS SPUNDWAND + SOCKEL-
GESCHOSS | Detail 03 M 1:20
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Bemessungswasserstand + 4,00 m NN

Spundwand Bestand mit Beton abgespritzt
Perimeterddmmung 100 mm

auf Spundwand gedUbelt

WU-Beton 300 mm
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Quartiersplatz
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Abb. 48: Stdansicht Teglvaerkshavnen, Terrassen und Stege
Abb. 49: Nordansicht Teglveerkshavnen, ErschlieBung
Vandkunsten. Projects. Teglveerkshavnen. Abbildung 1,2 u. 8.
URL: http://www.vandkunsten.com/uk/Projects/Project/
Description/teghv%C3%A6rkshavnen---housing-/15-38.p: -
17.12.2011

Abbildungen Stadthafen Sud Teil 02:
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