% Braunschweig Die Lowenstadt

Stadtebauliche SanierungsmaBnahme
Bahnhofsviertel

Dokumentation



Herausgeber:

Redaktion:

Bearbeitung,
Gestaltung:

Litho:

Druck:

Stadt Braunschweig
Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz
Abteilung Stadtplanung, Stelle Stadterneuerung

Stadt Braunschweig

Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz
Abteilung Stadtplanung, Stelle Stadterneuerung
Wolfgang Wiechers

Ina Ockel

Stadt Braunschweig

Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz
Abteilung Stadtplanung, Stelle Stadterneuerung
Michael Meinecke

Anja Meyer

Michael Wallmann

Gunther Weilert

Ina Ockel

Stadt Braunschweig
Grafik- Service- Center der Stadt Braunschweig

im Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz
Abteilung Geoinformation



%@ Braunschweig

Stiadtebauliche SanierungsmaRfRnahme
Bahnhofsviertel

Fachbereich Stadtplanung und Umweltschutz
Abteilung Stadtplanung - Stadterneuerung
2010

Dokumentation


ockel
Textfeld
2010


| Lage d

ik

?“3‘\ 1‘
Ay B
£ ’f P
d %‘-;’i‘.{‘aa%a

2!
4
3

anierung




,Die nachhaltige Stadtentwicklungspolitik hat
angesichts der wirtschaftlichen, kulturellen und
gesellschaftlichen Entwicklung in unserem Land
folgende Ziele: die Bewaltigung der Folgen des
demographischen und wirtschaftsstrukturellen
Wandels, den Klimaschutz, die Starkung des sozialen
Zusammenhalts und der Integration von Menschen
mit Migrationshintergrund, den Erhalt historischer
Bausubstanz und Stadtstrukturen, die Wieder- und
Umnutzung von Brachflachen und die Barrierearmut
im Wohnumfeld. ..."

Aus: Koalitionsvertrag 2009 zwischen CDU, CSU und
FDP



Vorwort

Braunschweig, Mittelpunkt einer Region von weit Gber
einer Million Menschen, ist heute als Erlebnis- und
Einkaufsstadt ebenso gefragt wie als Wohnort. Galt
Braunschweig zur Jahrtausendwende noch als Modell
fur eine ,schrumpfende Groflstadt’, konnte diese Ent-
wicklung in meiner Amtszeit nicht nur aufgehalten,
sondern sogar umgekehrt werden. Seither wéachst
Braunschweig kontinuierlich und gegen den Trend,
anders als viele Stadte, insbesondere norddeutsche
Grol3stadte, die Einwohner verlieren. Ein Fundament
dieser Entwicklung bildet die offensive Baulandpolitik
der letzten Jahre.

Die attraktive, historisch gepragte Innenstadt und ein
hochwertiges Wohnangebot in zentralen Stadtlagen
sind wichtige Standortvorteile von Braunschweig im
Werben um Neubirger. Sowohl mit ihrer Innenstadt
als auch ihren sehr unterschiedlichen Stadtteilen steht
die Stadt dabei vor der Herausforderung, sich weiter
zu entwickeln, um veranderten Lebensbedirfnissen
Rechnung zu tragen, und gleichzeitig ihr historisches
Erbe zu bewahren.

Unter diesem Blickwinkel sind die zentralen Stadtent-
wicklungsmalnahmen der letzten Jahre — der Wie-
deraufbau des Schlosses und die Neugestaltung sei-
nes Umfeldes, das Konzept ,Neues Wohnen in
Braunschweig” ebenso wie aktuell die Anstrengungen
zum Erhalt der Qualitdt der Wallanlagen — zu sehen
und zu bewerten. Von diesen MaRnahmen profitieren
alle Burger und allein die Ausweisung von Baugebie-
ten wirkt wie ein eigenes Konjunkturprogramm fir die
hiesige Wirtschaft.

Stadtebauférderung ist in diesem Kontext eine wichti-
ge innen- und kommunalpolitische Aufgabe und ein
zentrales Instrument der Stadtentwicklung, um die
Attraktivitat der Stadte und Gemeinden als Wohn- und
Wirtschaftsstandort zu starken. Sie entfaltet von allen
offentlichen Férderbereichen die starksten AnstolRwir-
kungen. Braunschweig nutzt diese Chancen.

Die vorliegende Broschiire dokumentiert die Sanie-
rungsmalnahmen, die nach dem Stadtebauférde-
rungsgesetz im Bahnhofsviertel durchgefiihrt wurden.
Die beiden grof’en Sanierungsgebiete Innenstadt mit
30 ha GroBe und Bahnhofsviertel mit 13 ha wurden
von 1980 bis 2005 parallel entwickelt. Hauptziel war in
der Innenstadt die Aufarbeitung der durch den Zwei-
ten Weltkrieg verursachten Kriegszerstérungen und
der in der Wiederaufbauphase verursachten Folge-
schaden. Es galt, brachliegende Grundstiicke zu be-
bauen, Baulicken zu schlie®en, bauhistorisch wichti-
ge Gebadude, Platze und Stadtraume zu erhalten und
Zu sanieren.

Im griinderzeitlich gepragten Bahnhofsviertel ging es
hingegen um die Wiederherstellung von Blockstruktu-
ren, die durch den Neubau des Bahnhofs zerstort
oder in Mitleidenschaft gezogen worden sind. Das
Gebiet hat sich gewandelt: An die Stelle des damals
grau und vernachlassigt wirkenden Quartiers ist heute
ein lebendiger Stadtteil zum Wohnen und Arbeiten
geworden. Auch hier haben Abbruch, Umbau, Entker-
nung und Betriebsverlagerung Schritt fir Schritt dazu
beigetragen, dass das zentrumsnahe Leben in diesem
Gebiet fur junge wie fur alte Menschen wieder anzie-
hend und lebenswert geworden ist.

Durch die Sanierungsmalnahmen im Bahnhofsviertel
wurden Gesamtinvestitionen in Hohe von 81 Mio. €
ausgeldst, bei einem Anteil der &ffentlichen Mittel aus
dem Programm der Stadtebauférderung von rund
18 Mio. €.

Die Aktivitaten der Stadt sind mit der Aufhebung der
Sanierungssatzungen fiir die Innenstadt und das
Bahnhofsviertel aber nicht beendet. Inzwischen wur-
den diese Gebiete vom aktuell bestehenden Sanie-
rungsgebiet ,Westliches Ringgebiet - Soziale Stadt"
abgeldst. Hier liegen die Kernaufgaben in der Milde-
rung der Probleme zwischen Industrie und Wohnen,
der Revitalisierung von brach gefallenen Industriebe-



reichen und nicht zuletzt in der Verbesserung der
Wohn- und Lebensbedingungen durch eine bessere
Infrastruktur, ein besseres Freiraumangebot und Bil-
dungs- und Unterstiitzungsangebote fir die Bevélke-
rung.

Ebenfalls zum Nutzen der Wohnbevélkerung wird mit
Hilfe des Foérderprogramms Stadtumbau West in der
Weststadt der Baublock Elbestralke/Saalestralle ver-
bessert mit den Wegebeziehungen, Spiel- und Griin-
flachen am Imweg.

Aufllerdem hat sich die Stadt an Forschungsprojekten
zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit in der westlichen
Innenstadt beteiligt, einem Programm des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt) fir die
Eigentimerstandortgemeinschaft Altstadt und der
Quartiersinitiative Niedersachsen (QIN) fiir das Fried-
rich-Wilhelm-Viertel. Die dort gegriindeten Vereine
werden aktiv bei der Revitalisierung ihrer Quartiere
unterstitzt.

Einen groflen Anteil am Gelingen des Sanie-
rungsprozesses hatten die Birgerinnen und Birger
dieser Stadt. Stadtentwicklung gibt es nur da, wo es
Kooperationen gibt, wo Synergien genutzt werden und
wo im konstruktiven Dialog zwischen allen Beteiligten
gestaltet wird. Mein Dank gilt daher neben den Fér-
dermittelgebern Bund und Land all jenen, die sich am
Sanierungsprozess beteiligt haben. Gerade in Sanie-
rungsverfahren, die von Natur aus aufwandig sind und
eine langen Atem brauchen, wird deutlich, wie wichtig
die Zusammenarbeit auf allen Ebenen des gesell-
schaftlichen Lebens ist.

J

Dr. Gert Hoffmann
Oberbiirgermeister
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Einflihrung

Grundlage fir die Bewaltigung von stadtebaulichen
Sanierungsaufgaben bildet bundesweit das Stadte-
bauférderungsgesetz (StBauFG), das 1971 in Kraft
getreten ist. Mit dem Gesetz ist ein Instrument ge-
schaffen worden, das den Umgang mit strukturschwa-
chen und von Abriss, Umnutzung und Umbau betrof-
fenen Stadtgebieten neu regelt.

Die Situation der Stadte hatte sich nach dem 2. Welt-
krieg gravierend verédndert. Bombardierungen und
Luftangriffe haben das Bild der Stadte dramatisch
verandert bzw. véllig zerstdrt. In Braunschweig wur-
den 90% der Innenstadt, 50% der Industrieanlagen
und 60% der &ffentlichen Gebaude total zerstort oder
sehr schwer beschadigt.

Im Wiederaufbau der Stadte wurde eine grofie Chan-
ce gesehen, diese der ,neuen Zeit", der Moderne und
den mit der Industrialisierung veranderten Anspriichen
an Stadt anzupassen. ,Gliederung”, ,Auflockerung",
,Funktionstrennung®, ,verkehrsgerecht waren die
Schlagworte der neuen Leitbilder in der Stadtplanung
nach dem Krieg.

Nach der Wiederaufbauphase, die mit einem hohen
Maflt an Geschwindigkeit und Wachstum stattfand,
musste man feststellen, dass die neuen Planungsziele
den Kernstadten - historische Bereiche in den Innen-
stadten - nicht gerecht wurden. Die Identitat der Stad-
te hatte Verluste hinnehmen miissen. Dichte, Dimen-
sionen, Nutzungen und Formensprache hatten sich
verandert und passten nicht mehr in das Bild der ,gu-
ten, alten Stadt’, die kleinteilig, steinern, geschmuckt
und verziert war.

Aber auch eng, marode und zu wenig belichtet, um
gesunde Lebens- und Arbeitsverhaltnisse langfristig
gewahrleisten zu kénnen. ldeologisch wurden alte
Substanz und alte Strukturen pauschal mit der Ver-
gangenheit verbunden. Dem Bestand wurde daher
wenig Aufmerksamkeit geschenkt bzw. die Versuche,
das Alte mit dem Neuen sinnvoll zu verbinden, bedeu-
teten einen Mehraufwand und eine Geduld, die dem

Wachstumsgedanken nicht entsprachen.

Aus dieser Zerrissenheit und aus der Erkenntnis, dass
die Stadtgeschichte nicht ignoriert werden darf, ent-
stand die Idee der ,Stadterneuerung®, die Stadtebau-
féorderung wurde ins Leben gerufen. Mit ihr sollten
Stadtquartiere, die den Anschluss an die stadtische
Entwicklung - die raumliche und wirtschaftliche Ent-
wicklung - verloren hatten, durch finanzielle, rechtliche
und soziale Standards unterstiitzt werden.

Im Regelwerk des StBauFG wurde nicht nur der Um-
gang mit der baulichen Substanz verankert, sondern
auch der Umgang mit den Bewohnern der Stadtquar-
tiere - Information und aktive Beteiligung der Biirger,
Optionen in der Planung und Partizipation sind inzwi-
schen Selbstverstandlichkeiten in der Planungskultur.

Doch auch dieser Weg zu einer demokratischen Pla-
nungskultur war ein prozesshafter und verlief nicht
reibungsfrei. Anfange in der Sanierung sahen einen
flichenhaften Abriss ganzer Quartiere vor, zu Guns-
ten einer gréRtmaéglichen Planungsfreiheit, die haufig
nur dem Kalkiil der Brauchbarkeit und Wirtschaftlich-
keit unterzogen wurden und den im Stadtteil verwur-
zelten Einzelnen weder berlcksichtigte noch einbe-
zog.

Erfahrungen aus diesen ersten zwei Phasen des Wie-
deraufbaus der Stadte fihrten zur ,behutsamen
Stadterneuerung®. Hierin steckte die Erkenntnis, dass
eine erfolgreiche Sanierung nur durchgefihrt werden
kann in einem gemeinsamen Prozess von Planungs-
verwaltung und aller am stadtischen Leben Beteilig-
ten. Betroffen waren am meisten die Innenstadte und
innenstadtnahe Altbaugebiete.

Gerade die Innenstadt, von je her Zentrum und Keim-
zelle einer Stadt, birgt ein hohes Potential an Identifi-
kationskraft. Ziel der Sanierung war es nun, den Be-
stand weitestgehend zu erhalten und behutsam - dort,
wo es notwendig war - durch Neubauten zu ergénzen.

Luftbild Bahnhofsviertel, 2006
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Kleinteiligkeit und Vielschichtigkeit, Nutzungs- und
Funktionsmischung, Erhalt, Pflege und Modernisie-
rung des Bestandes sollten wieder die Basis flr Urba-
nitdt und lebendige, lebenswerte Stadtteile sein.
Durch die Gestaltung o6ffentlicher Strallen und Platze
sollte sich das private und o6ffentliche Leben wieder
vermischen.

Eine gesunde Infrastruktur sollte die Stadt weiterhin
zu einem beliebten Wohnstandort machen. Nicht nur
die bauliche Verflechtung der alten Substanz mit der
neuen, sondern die Verflechtungen auf sozialer, wirt-
schaftlicher und politischer Ebene sowie der sensible
und bewusste Umgang mit den stadtteilspezifischen
Gegebenheiten bei der stadtebaulichen Umwandlung
der Stadte war das Versprechen, einen behutsamen
Erneuerungsprozess in Gang zu setzen, der alle Be-
teiligten mitnimmt, der nachhaltig von sich aus Be-
stand hat und der die Stadt nicht als einseitig funktio-
nierenden Apparat, sondern als lebendigen Organis-
mus begreift.

In diesem Sinne wurde auch in Braunschweig in den
letzten 25 Jahren in vier verschiedenen Stadtgebie-
ten die stadtebauliche Erneuerung durchgefiihrt.

An der Finanzierung der Stadtebauférderung beteili-
gen sich zu je einem Drittel Bund, Land und Kommu-
ne. Obwohl die Stadtebauférderung, gemessen an der
finanziellen Bedeutung, unter den Finanzhilfen des
Bundes eine eher untergeordnete Rolle einnimmt,
misst man ihr eine groRe wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Bedeutung bei. Mit dem Einsatz der Fér-
dermittel werden regionale Zielsetzungen verfolgt, die
im Einzelnen in dieser Broschiire in Bezug auf Braun-
schweig beschrieben werden. Mit Hilfe der Férdermit-
tel konnten Kréfte geblindelt und auf stadtische Rau-
me mit erhdhten strukturellen Schwierigkeiten kon-
zentriert werden. Die Hohe der Bundesfinanzhilfen
wird im Bundeshaushaltsplan festgelegt. Die finanzie-
rungs- und forderungsrechtlichen Bestimmungen sind
im BauGB zusammengefasst. In den Verwaltungsver-
einbarungen zwischen Bund und Landern werden
inhaltliche Schwerpunkte der Stadtebauférderung

sowie die Regelung von Ho6he und Verteilung der
Finanzmittel ausformuliert. Auf Basis der Verwal-
tungsvereinbarungen bestimmen dann die Foérder-
richtlinien der Lander die Forderfahigkeit und Forder-
schwerpunkte. Im Rahmen ihrer Planungshoheit sind
schlielflich die Gemeinden fur die Vorbereitung und
Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierung zustan-
dig. Somit ist die Stadtebauférderung als ,Kind“ verti-
kaler Politikverflechtung auch Teil eines Konflikt- und
Konsensverbundes.

Die Riickschau auf die stadtebauliche Sanierung in
Braunschweig ist mittlerweile ein Stlick Stadtge-
schichte geworden, die eben von Konflikt und Kon-
sens, von Vor und Zurlick, von Erfolg und Misserfolg
berichten kann. Und zu der Entwicklungsgeschichte
der Bundesrepublik paart sich die spezielle Geschich-
te der ehemaligen Herzogs- und Residenzstadt, der
Stadt im ehemaligen ,Zonenrandgebiet’. Im Laufe von
25 Jahren stadtebaulicher Sanierung haben sich auch
die gesellschaftichen Rahmenbedingungen fir
Braunschweig geandert. Die Stadte wurden und wer-
den immer wieder mit problematischen Entwicklungen
konfrontiert: Weggang der Wohnbevélkerung in das
Umland, Weggang von Gewerbe und Industrie, an-
steigende Verkehrsbelastungen in der Innenstadt,
Konkurrenz durch Einkaufszentren auf der griinen
Wiese, Verédung und Niveauverlust des Handels.
Diese Veranderungen sind auch an Braunschweig
nicht spurlos voriiber gegangen.

Hinzu kommen die dramatischen Veranderungen der
letzten Jahre wie: demografischer Wandel, Anstieg
der Arbeitslosigkeit, Sinken der Wirtschaftskraft, Su-
burbanisierungs- und Segregationsprozesse. Auf die
grol3en Erfolge in Zeiten des ,Wirtschaftswunders*
folgte Ernlichterung, Problemlagen haben sich ver-
schoben - werden vielschichtiger. Der Investitions-
und Umnutzungsdruck ist lang nicht mehr so hoch. An
die Stelle tritt die Hoffnung, auch mit kleinmafstabli-
chen MalRnahmen ,GroRRes" zu bewegen - letztlich der
Inbegriff der stadtebaulichen Sanierung: die Summe
kleiner Schritte.



Seit Inkrafttreten des Stadtebauférderungsgesetzes
wurde die Sanierung von benachteiligten Stadtquartie-
ren in Braunschweig vorangetrieben und begleitet. In
insgesamt 5 férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
kamen bzw. kommen Stadtebauférderungsmittel zum
Einsatz: ,Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel |*, ,Sanie-
rungsgebiet Frankfurter Strale®, ,Sanierungsgebiet
Innenstadt’, ,Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel I
sowie das aktuelle ,Sanierungsgebiet Westliches
Ringgebiet-Soziale Stadt”.

Mit den Sanierungsgebieten ,Bahnhofsviertel 1" und
JFrankfurter Stralte“ wurde das Verfahren erprobt und
die Sanierung in Braunschweig begonnen - beide
Malinahmen konnten 1985 abgeschlossen werden.
Nach 25 Jahren Téatigkeit ist nun auch die stadtebauli-
che Sanierung in den Quartieren der Innenstadt und
Bahnhofsviertel - zunachst formal - abgeschlossen.
Die vorliegende Broschire informiert in Einzelheiten
Uber das Sanierungsverfahren im Bahnhofsviertel.

2 Geschichte und stiadtebauliche
Entwicklung

Die Geschichte des ,Bahnhofsviertels® beginnt mit
dem Einsetzen der groen Stadterweiterung in der
Mitte des 19. Jahrhunderts.

Die Stadterweiterungsgebiete im Siiden und Stidosten
der Innenstadt umfassten das Areal zwischen der
alten Heerstralte - der Helmstedter Stralle, die am
ehemaligen Steintor begann - und der von Siden auf
die Stadt zuflieRenden Oker. Dieses Siedlungsgebiet
wurde durch eine weitere alte Wegefiihrung durch-
quert: der Wolfenbittler Strale, die Braunschweig mit
Wolfenbiittel verband und am ehemaligen Augusttor
im Suden der Innenstadt begann.

Stadtebauliche Entwicklung:
1: Karte 1872
2: Karte 1889
3: Karte 1939
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An diesen beiden Hauptverkehrswegen setzte in der
ersten Halfte des 19. Jh. eine unregelmalige Bebau-
ung ein, die zunachst nur langsam in die Feldmark
vordrang. Ab 1870 wurde der Ausbau der AulBenge-
biete der Stadt planm&aRig betrieben und ausgehend
von den vorhandenen Wegen Griinflachen in Bauland
umgewandelt. Der Siedlungsschwerpunkt lag weiter-
hin im Siden des 6stlichen Ringgebietes, da am neu
entstandenen Ostbahnhof (der heutige Hauptbahnhof)
Industrie- und Gewerbebetriebe angesiedelt wurden,
die in unmittelbarer Nachbarschaft die Errichtung von
Arbeiter- und Handwerksgeb&uden nach sich zogen.
Diese Entwicklung kann teilweise noch heute im
Bahnhofsviertel, insbesondere in der Friedrichstralte
nachvollzogen werden.

Aufgrund der stiirmischen Einwohnerentwicklung
Braunschweigs war der Erweiterungsplan von 1870
bald nicht mehr ausreichend. Er wurde grundséatzlich
tberarbeitet, so dass ein System von radialen Haupt-
stral3en entstand. Innerhalb des entstandenen Stra-
Renrasters wurde eine Blockbebauung angestrebt. In
den Blécken flir das vornehme Birgertum waren
grozigigere Vorgarten vorgesehen - in einfachen
Gegenden wie dem damaligen Bahnhofsviertel waren
keine oder nur sehr kleine Vorgarten geplant. Die
Grolke der Blocke lieR es zu, dass Handwerker ihre
Betriebsgebdude auf den hinteren Grundstiicksteilen
errichten konnten. In den 20er Jahren war das o&stli-
che Ringgebiet bereits so dicht bebaut, dass kaum
noch unbebaute Flachen ubrig blieben.

Im Gegensatz zur Innenstadt blieben die Zerstérun-
gen des 2. Weltkrieges im 6stlichen Ringgebiet relativ
gering. Ein Grofteil der zerstorten Gebaude konnte
auf den alten Grundmauern wieder aufgebaut oder
durch Neubauten ersetzt werden.

Entscheidend fir die weitere Entwicklung des Bahn-
hofsviertels nach dem 2. Weltkrieg waren jedoch die
Eingriffe in die Bausubstanz, die beim Bau des neuen
Bahnhofs veranlasst wurden. Aufgrund des wachsen-
den Verkehrsaufkommens der Nachkriegszeit wurde

der Bedarf eines neuen Hauptbahnhofes immer drin-
gender, Bau und Lage des alten Kopfbahnhofs waren
nicht mehr zeitgemaf - man entschloss sich zum Bau
eines neuen Durchgangsbahnhofs am Rande der
Stadt im heutigen Stadtteil Viewegs Garten - Bebel-
hof. Auf dem Gelande befand sich zuvor der Braun-
schweiger Ostbahnhof, der Guterbahnhof der Stadt.
Um den neu entstandenen Bahnhof an die Innenstadt
anzubinden, wurde eine neue Verkehrsachse gezo-
gen - die Kurt-Schumacher-Stralle, die von nun an
das ,Bahnhofsviertel* vom &stlichen Ringgebiet ab-
trennt.

Die entstandene Wohn- und Geschéaftsbebauung an
der Westseite der Kurt-Schumacher-Stralle, beste-
hend aus einer Reihung von Hochhausern mit dazwi-
schen geschobenen Pavillonbauten, legt sich heute
wie ein Riegel vor das griinderzeitliche Wohngebiet,
das vor der stadtebaulichen Neuregulierung der
Nachkriegsjahre mit seinen Strallenziigen auf den
alten Ostbahnhof ausgerichtet war.



Der Neuregulierung fiel eine nicht unerhebliche Zahl
von Wohngebauden aus dem 19. Jh. zum Opfer: dem
Bahnhofsgebdude und zwei Zufahrtsstrallen mussten
insgesamt 102 durchweg aus dem 19. Jh. stammende
Wohngebaude mit 623 Wohnungen weichen. Die
durch diese Eingriffe aufgebrochenen Baublécke galt
es wieder zu schliefen. Die gro3stadtische Bebauung
war mit dem gewachsenen Mischgebiet vertraglich zu
verbinden.

Das ,Bahnhofsviertel* nimmt mit einer Flache von 13
ha den geringeren Teil des gesamten &stlichen Ring-
gebietes (500 ha) ein. In den 70er Jahren war das
Wohngebiet kein unbedeutender Standort fiir Klein-
und Mittelbetriebe.

Die ,Geschichte der Sanierung” im Bahnhofsviertel
verlief allerdings nicht ,geradlinig”. Zwei Phasen sind
im gesamten Sanierungsverfahren voneinander zu
trennen: das ,,Bahnhofsviertel I“ und das ,,Bahn-
hofsviertel II“. Das ,Bahnhofsviertel I umfasste ge-
rade eine Flache von 1,1 ha. Es umschloss einen
Bereich am d&stlichen Ende der FriedrichstraRe und
reichte bis zum Heinrich- Bissing- Ring. Obwohl es
sich um eine kleine Flache handelte, dauerte das
Verfahren von 1971 bis 1985, also 14 Jahre. Methode
und Herangehensweise hatten einen Fortschritt lange
verhindert - langwierige Enteignungs- und Umle-
gungsverfahren machten erst am Ende der 80er Jahre
eine Bebauung mdoglich. Den Hauptanteil nahm das
,Bahnhofsviertel II“ mit einer Flache von etwa 12 ha
ein. Nachdem die Schritte eines Sanierungsverfah-
rens im parallel verlaufenden Sanierungsgebiet
»Frankfurter StraBe” zufrieden stellend erprobt wer-
den konnten, verlief der Sanierungsprozess fir den
GroB¥teil des Bahnhofsviertels kontinuierlicher und
erfolgreicher.

1: Bau Kurt-Schumacher-Stralte, 1960

S. 14/15
1: Schadenskarte 1945
2: Abbruchplan zum Bau der Kurt-Schumacher-Stralte
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3 Sanierungsanlass, Ziele und Pla-
nung

Vorbereitende Untersuchungen

Der Rat der Stadt Braunschweig hat den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen fiir das Bahnhofsvier-
tel Il am 14.06.1977 beschlossen, die Erstaufnahme
fur das ,Bahnhofsviertel I* erfolgte bereits 1971. Vor-
bereitende Untersuchungen sind It. BauGB § 141
Voraussetzung fiir die Durchfihrung der Sanierung.
Nach Aufnahme der MalRnahme in das Férderungs-
programm von Bund und Land konnte im Jahr 1978
mit den Untersuchungen fiir das ,Bahnhofsviertel II*
begonnen werden.

Die Ermittlung der sanierungsbedirftigen Teilbereiche
stellt das zentrale Ergebnis der Vorbereitenden Unter-
suchungen dar. Das Untersuchungsgebiet wurde zu-
nachst sehr grolflachig gefasst, um eine genaue Ana-
lyse der Stadtquartiere zu erhalten und durch eine
Vergleichbarkeit der einzelnen Quartiere Handlungs-
schwerpunkte bestimmen zu kénnen. Das Untersu-
chungsgebiet umfasste daher das gesamte &stliche
und sOdéstliche Ringgebiet. Das Gebiet reichte vom
ostlichen Wallring bis zu den Griinflichen des Prin-
zenparks im Westen und von der Hans-Sommer-
Stralle im Norden bis zur Wolfenbiittler Stralle im
Siden der Innenstadt.

Das Ringgebiet hatte sich seit der Entstehung in der
Grunderzeit kaum verandert, da die Hauptaufgabe in
der Nachkriegszeit in Braunschweig im Wiederaufbau
der zerstorten Innenstadt und im Bau von neuen
Stadtteilen zur Deckung des groRen Wohnraumbe-
darfs bestand.

Auf der einen Seite genligten daher die Lebenshedin-
gungen in weiten Bereichen nicht mehr damaligen
Anspruchen, auf der anderen Seite entwickelte sich
gerade das 6stliche Ringgebiet zu einem beliebten
Wohngebiet.
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Besondere Aufmerksamkeit wurde bei den Untersu-
chungen dem Stadtgebiet zwischen Heinrich-Blissing-
Ring, Kurt-Schumacher-StraRe und Wolfenbttler
Stralle, dem ,Bahnhofsviertel", gewidmet. Hier hatte
die Sanierung in Braunschweig mit viel Optimismus
begonnen. Im Zuge der Verlegung des Hauptbahnho-
fes wurden erste Sanierungsiiberlegungen angestellt.
Bereits im Jahr 1969 ist durch die GEWOS, ,Gesell-
schaft fur Wohnungs- und Siedlungswesen mbH*, ein
,Gutachten Uber die Moglichkeiten zur Erneuerung
des Bahnhofsviertels" im Auftrag der Stadt erarbeitet
worden. Das Gutachten wurde nachtraglich als die
gesetzlich erforderlichen ,Vorbereitende Untersu-
chung” anerkannt. Es stitzt sich auf Empfehlungen
aus einem Gutachten von Prof. Géderitz, zu der Zeit
Stadtbaurat in Braunschweig, der die Sanierung der
Ringgebiete beiderseits der Innenstadt als hdchste
Dringlichkeit ansah.

Das Wohnungsunternehmen ,Neue Heimat® lieferte
fir das Gutachten der GEWOS die Bebauungsstu-
dien. Diese beziehen sich auf das gesamte Gebiet
sidlich der Leisewitzstrale/Georg-Wolters-Stralke. In
den Bebauungsstudien ist eine voéllige Umstrukturie-
rung des Gebietes durch Totalabriss des bestehenden
Wohngebietes und Neubebauung vorgesehen. In
spateren Bebauungsvorschldgen sind die Eingriffe
nicht mehr so einschneidend.

Aufgrund der Radikalitdt gegeniiber dem Bestand, vor
allem aber gegenuber den Bewohnern, mit der die
Sanierung begonnen hatte, verliefen die ersten Schrit-
te in der Sanierung gliicklos. Ein Enteignungsverfah-
ren, das nicht positiv fur die Beteiligten verlief, fihrte
dazu, dass das erste Sanierungsgebiet ,Bahnhofsvier-
tel I bis zu Beginn der 80er Jahre nicht durchgefihrt
wurde und somit die Erneuerungsbedurftigkeit im
gesamten angrenzenden Stadtbereich weiter zunahm.

Nicht nur im ,Ostlichen Ring* wurden Vorbereitende
Untersuchungen veranlasst - in den Stadigebieten
oInnenstadt’, ,Uferstrae” und ,Westlicher Ring" wa-
ren gleichzeitig Untersuchungen zu veranlassen.

1: Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Bahnhofsviertel
2: Luftbild FriedrichstralRe/ GertrudenstralRe

Im Juli 1977 wurde die Aufnahme dieser vier neuen
Malnahmen in die Sanierungsférderungsprogramme
von Bund und Land beantragt. Im April 1978 wurde
von der damaligen Bezirksregierung Braunschweig
mitgeteilt, dass die Untersuchungsmalnahmen ,In-
nenstadt* und ,,Ostlicher Ring* in das Programm
des Bundes und des Landes gemal § 72 Stadtebau-
forderungsgesetz fur das Jahr 1978 aufgenommen
worden sind.

UBERSICHT
fur die formliche Festlegung von
Sanierungsgebieten nach 5tBauFG

@ Karlstralle
@ Comeniusstralie
@ Bahnhofsviertel 11
wmw Grenze Untersuchungsgebiet
voraussichtliche Grenze
Sanierungsgebiet
” Sanierungsgebiet

Bahnhofsviertel
Stadtplanungsamt Braunschweig

Stand: 1/1982




Somit wurden neben den Durchfilhrungsmalinahmen
JFrankfurter Strale“ und ,Bahnhofsgebiet | zwei wei-
tere Untersuchungsmalinahmen in Braunschweig
veranlasst, die als Ergebnis in die Festlegung der
Sanierungsgebiete ,Innenstadt“ und , Bahnhofs-
viertel 11" miindeten.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse fiir das Ostli-
che Ringgebiet wurden - abgeleitet aus den Vorschla-
gen fiur kiinftige Nutzungen und fiir erforderliche Ein-
zelmaflnahmen - folgende Abgrenzungsvorschlage fir
das Sanierungsgebiet ,Ostliches Ringgebiet‘ vorge-
legt: Teilbereich 1 - Karlstralle; Teilbereich 2 - Come-
niusstrale und Teilbereich 3 - Bahnhofsviertel Il. Vor-
ausschauend wurde aufgrund der finanziellen Situati-
on der o&ffentlichen Haushalte eine Reihenfolge in der
Sanierungsbediirftigkeit der drei vorgeschlagenen
Teilbereiche festgelegt. Sollten die finanziellen Vor-
aussetzungen nicht im erforderlichen Umfang méglich
sein, sollte zunachst das ,Bahnhofsviertel II* aufgrund
schwerwiegenderer Méangel in das Férderprogramm
aufgenommen werden. Die Ergebnisse der Vorberei-
tenden Untersuchung filhrten im Jahr 1981 zur férm-
lichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Bahn-
hofsviertel 11“.
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Stadtebauliche Missstiande

Zum Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersuchungen
bestand das gesamte Ostliche Ringgebiet aus 37.000
Einwohnern und rund 19.000 Wohnungen. Es war
durchsetzt mit vielen kleinen Betrieben.

Die groRten Mangel hatte die Bausubstanz in den
altesten Gebieten, die bis 1900 erbaut wurden. Hier
entwickelte sich die starkste Mischung von Wohnen
und gewerblicher Nutzung. Nach dem 2. Weltkrieg
haben gréBere Gewerbebetriebe ihren Standort im
Ostlichen Ringgebiet aufgegeben. Aber gerade in den
altesten Gebieten ist die Mischung von Wohnen und
teilweise storenden Gewerbebetrieben erhalten
geblieben. Die Gebiete haben aufgrund der hohen
Ausnutzung der kleinen Grundstiicke im Laufe der
Zeit an Wohnwert verloren.

In den 70er Jahren hatte zwar eine rege Modernisie-
rungstatigkeit in den Altbaugebieten eingesetzt, sie
erfasste jedoch nicht die alteren gemischten Gebiete.
Fast génzlich unterblieb in diesen Gebieten eine Ver-
besserung des unmittelbaren Wohnumfeldes wie
z.B. Begriinung oder die Schaffung von Spielmdglich-
keiten fur Kinder.
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Trotz der ginstigen Lage des Bahnhofsviertels zur
Innenstadt und zu attraktiven Erholungsflachen des
Biirgerparks mangelte es an privaten Modernisie-
rungsinvestitionen. Das lag unter anderem daran,
weil das wenig attraktive Wohnumfeld kaum Motivati-
on und Anschub daflr gab. Der Wegzug vor allem von
Familien mit Kindern war die Folge.

Die zunehmende Luxusmodernisierung und Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen in den besser
ausgestatteten Teilen des Ostlichen Ringgebietes
bewirkte auRerdem eine Verdrangung, insbesondere
der einkommensschwachen Mieter. Ziel war daher
Schaffung von modernisierten und bezahlbaren
Wohnraum.

Zu den Missstdnden im unmittelbaren Wohnumfeld
kommt die mangelnde Ausstattung mit 6ffentlichen
Infrastruktureinrichtungen, insbesondere Kindergéar-
ten, Spielplatzen und Jugendeinrichtungen hinzu.

Der erhéhte Fahrverkehr filhrte im Ostlichen Ringge-
biet, das die Innenstadt mit dem aulieren Siedlungs-
gurtel verband, zu einer erheblichen Verkehrsldarm-
belastung. Andererseits stieg die Bedeutung des
StraBenraums als Spiel- und Erholungsraum aufgrund
des starken Flachenverlustes in den Blockinnenhdfen
durch ihre Uberbauung.

Der gestiegene PKW-Bestand fuhrte bereits Ende der
80er Jahre dazu, dass in Gebieten mit hoher Wohn-
dichte die Abstellmdglichkeiten fir den ruhenden
Verkehr und in Blockinnenbereichen nicht mehr aus-
reichten.

Im Sanierungsgebiet ,Bahnhofsviertel 1I* hauften sich
die Mangel bezogen auf die Bausubstanz, den Aus-
stattungsstandard, den Fehlbedarf an Spiel- und
Grunflachen sowie an é&ffentlichen Infrastruktureinrich-
tungen und privaten Einstellplatzen besonders. Auch
die Belastigungen aufgrund des Verkehrs und einzel-
ner Betriebe waren hier am gréf3ten. Im Einzelnen
sind Mangel in folgenden Bereichen festgestellt wor-
den:

= Baustruktur

Die ehemalige Baustruktur mit ihrer strallenbegleiten-
den Bebauung war in Teilen des Gebietes nicht mehr
vorhanden. Besonders ausgepragt war dies im Bau-
block ViewegstralBe/Campestralie sowie jeweils an
den o6stlichen Abschnitten der Autor-, Gertruden- und
Friedrichstrafe - hier lagen die Wunden der aufgebro-
chenen Blockstruktur durch den Neubau der Kurt-
Schumacher-StraBe. Sidlich des Heinrich-Bissing-
Ringes endete die griinderzeitliche Stadterweiterung.
Hier ging das Wohngebiet allmahlich in gewerblich
genutzte Flachen Uber. Missstande, verursacht durch
Kriegseinwirkung und Stralenverbreiterung des Hein-
rich-Bussing-Ringes zur ErschlieBung des neuen
Hauptbahnhofes, waren hier brachliegende, unge-
nutzte Flachen und nicht geschlossene Blécke und
Strallenraume.

In Teilbereichen wurde die Wohnnutzung durch zu
dichte Bebauungen in den Blockinnenhéfen beein-
trachtigt. Besonders die Blécke zwischen Georg-
Wolters-StraBe und Autorstralle sowie zwischen
Gertrudenstralle und Friedrichstralle waren davon
betroffen. Neben Licht und Luft fehlten wohnungsnahe
Grin- und Freiflachen.

Viele Gebaude wiesen Mangel in der Bausubstanz
und im Ausstattungsstandard auf. Es bestand ein
erheblicher Modernisierungsbedarf, der das gesamte
Bahnhofsviertel betraf.

* Nutzung

Es entstanden Konflikte aus dem Nebeneinander von
Wohn- und Gewerbenutzung. Vorhandene entwick-
lungsfahige Betriebe konnten sich aufgrund fehlender
Grundstticksflachen nicht erweitern.
Gemeinbedarfseinrichtungen waren nicht vorhanden -
es fehlten Kindertagesstatten, Altentagesstatte, Spiel-
platze und Grinflachen. Andererseits gab es desola-
te, kaum genutzte Brachflachen.



Vorhanden war zu Beginn der Sanierung eine veralte-
te Mischkanalisation; ein zeitgeméafies Trennsystem
fehlt fast in allen Stral3en.

Unglinstige Grundstiickszuschnitte in Teilbereichen
des Sanierungsgebietes verhinderten eine Neube-
bauung wie z.B. sudlich der Friedrichstralie.

» Verkehr

Durch zu hohe Geschwindigkeiten der Kraftfahrzeuge
entstanden La&rmimmissionen und Gefahren fir Ful3-
ganger und spielende Kinder. Abkirzungs- und
Schleichverkehr, insbesondere in der Boécklerstrale
und in der Viewegstrale, beeintrachtigten den Wohn-
wert.

Es fehlten offentliche Parkplatze und private Einstell-
platze. Vorhandene Anlagen befanden sich teilweise
im schlechten baulichen Zustand.

Sackgassen hatten keine ausgebauten Wendemd&g-
lichkeiten (Gertruden- und Friedrichstral3e).

Attraktive FuBRwegverbindungen abseits der Strale
und StralBengriin fehlten.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wur-
den Einstellung, Mitwirkungsbereitschaft und Zielvor-
stellungen der Bewohner und Nutzungsberechtigten
ermittelt. In einer Fragebogenaktion wurden dazu
25.000 Fragebdgen verschickt. Die Auswertung der
ausgefillten und zurlickgesandten 6.350 Fragebdgen
zeigte eine groBe Ubereinstimmung zwischen den von
der Verwaltung festgestellten stadtebaulichen Miss-
stdnden und Funktionsschwéachen und den Mé&ngel-
einschatzungen durch die Bevdlkerung.

Die Ergebnisse der Fragebogenaktion und die bishe-
rigen Erérterungen mit den Betroffenen dienten als
Grundlage bei der Aufstellung der Grundsatze fiir den
Sozialplan. Hier werden Vorstellungen entwickelt, wie
nachteilige Auswirkungen der Sanierung fiir die Be-
troffenen moglichst vermieden oder gemildert werden
kénnen.
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Sanierungsziele, Rahmenplanung,
Bebauungsvorschlage

Aus heutiger Sicht kann eine Umstrukturierung des
Bahnhofsviertels im Rahmen des Ausbaus der neuen
Achse City - Neuer Hauptbahnhof durch Totalabriss
des bestehenden Wohngebietes und Neubebauung
kaum fir méglich gehalten werden. Dennoch passten
diese Planungsideen tatsachlich eine Zeit lang zu den
Leitzielen der neuen modernen und autogerechten
Stadtplanung. Doch hat ein Umdenken stattgefunden.
Die ,behutsame Stadterneuerung” stand fir Erhalt,
Umnutzung und Modernisierung sowie fur Mitwirkung
der Bewohner.

Wenn im ,Sanierungsgebiet Innenstadt* der Sanie-
rungsschwerpunkt im Bereich der historisch bedeut-
samen Traditionsinseln lag, die aufgrund ihrer Entste-
hungsgeschichte keinen stadtebaulich zusammen-
hangenden Bereich beschrieben, so konnte das
Bahnhofsviertel aufgrund seiner Kompaktheit aus der
Grinderzeit und homogenen Stadtstruktur im Zu-
sammenhang entwickelt und saniert werden.

Seit seiner Entstehung war das Bahnhofsviertel fiir
das Wohnen bestimmt. Im Laufe der Zeit entwickelte
sich aber gerade das Bahnhofsviertel aufgrund seiner
Lage zum Giterbahnhof mehr und mehr zu einem
stark mit Gewerbe durchmischten Gebiet.

Der Erhalt und die Entwicklung des Gebiets zu einem
innenstadtnahen Wohnquartier, insbesondere fiir Fa-
milien, standen daher weiterhin an erster Stelle. Dabei
sollten aber entwicklungsfahige und das Wohnen
nicht stérende Betriebe erhalten bleiben. Ziel war ein
~.gesund durchmischter” und vielschichtiger Stadtteil.

S.20: Beispiele stadtebaulicher Missstande:
1: Gertrudenstralle/ Ecke Charlottenstralle
2: AutorstralRe

3: Gertrudenstralte 24

4: Gertrudenstrafte/ Viewegstralte

S. 21/22/23:

5: Rahmenplan Vorbereitende Untersuchungen
6: Rahmenplan Bestand

7: Rahmenplan Planung
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Rahmenplan Vorbe.reitende Untersuchungen
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» Baustruktur

Die vorhandene Blockstruktur war zu erhalten und
baulich zu erganzen.

Neubaumalinahmen hatten die Geschosszahlen und
Gebdudehdhen sowie typische Baumaterialien der
umgebenden Bebauung zu beriicksichtigen.

Stark Uberbaute Blockinnenhéfe waren behutsam zu
entkernen.

Die vorhandenen Wohngeb&ude waren zur Behebung
von Substanz- und Ausstattungsmaterialien unter
besonderer Berlicksichtigung des typischen aufieren
Erscheinungsbildes zu modernisieren, soweit unter
wirtschaftlichen und sozialen Gesichtspunkten ver-
tretbar.

* Nutzung

Die Wohnnutzung im Quartier sollte mdglichst ohne
Verdrangung der Bewohner vorrangig geférdert wer-
den.

Stérende Betriebe waren in Stadtbereiche mit besse-
ren Entwicklungsméglichkeiten fiir Gewerbe zu verla-
gern. Auf die Erhaltung kleiner Ladden und Hand-
werksbetriebe zur Sicherung der wohnungsnahen
Versorgung war insbesondere Wert zu legen.

In Ausfilhrung des Ratsbeschlusses vom 23.01.1985
sollten vorrangig die &ffentlichen Infrastruktureinrich-
tungen, wie Altenpflegeheim, Begegnungsstatte, Kin-
dertagesstatte, offentliche Spielplatze und Grinfla-
chen als zentrale Einrichtungen im Quartier geschaf-
fen werden. Durch den Mangel an Flachen fir diese
offentlichen Einrichtungen gewannen der Erwerb und
die Sicherung geeigneter Flachen besondere Bedeu-
tung. In den zu entkernenden Baubl6cken waren woh-
nungsnahe Grin- und Freiflachen zu schaffen.

In den besonders tiefen Baublécken sollten im gerin-
gen Umfang Wohnungsneubau ermdglicht werden.

Im gesamten Sanierungsgebiet war das Kanalisati-
onstrennsystem einzufiihren.

= Verkehr

Im gesamten Sanierungsgebiet war eine flachenhafte
Verkehrsberuhigung durchzufihren; d.h., der Vorrang
des motorisierten Verkehrs war einzudadmmen, um ein
ausgeglichenes Miteinander von Autos, Fulganger
und Radfahrern zu erreichen.

Das sollte einerseits geschehen durch Einfiihrung
einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h und
andererseits durch sparsame Umgestaltungs- und
Begriinungsmalnahmen im Stral3enraum, die gleich-
zeitig die Attraktivitat des Straenraumes steigern.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sollte ver-
bessert werden durch Schaffung von Gemeinschafts-
stellplatzen in dafir geeigneten Blockinnenhéfen und
Bauliicken und durch vermehrte Ausweisung von
Anwohnerparkplatzen im StralRenraum.

Auf der Grundlage der vorgeschlagenen Sanierungs-
ziele wurde bereits in den Vorbereitenden Untersu-
chungen ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet,
um nachzuweisen, dass nicht nur eine Sanierungsbe-
dirftigkeit besteht, sondern dass die Sanierung auch
durchfiihrbar ist.

Der Rahmenplan begleitete die Sanierung von ihren
Anfangen bis zu ihrem Abschluss. Er hatte Prozess-
charakter und in den verschiedenen Phasen der Sa-
nierung eine unterschiedliche Scharfe. In der frilheren
Phase, zum Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersu-
chung sollte er in den Grundziigen die strukturellen
Entwicklungsabsichten fur das féormlich festzulegende
Sanierungsgebiet raumlich und baukérperlich veran-
schaulichen. In spateren Phasen, im Planungs- und
Sanierungsprozess wurde der Rahmenplan fur die
Durchfuhrung konkretisiert.

Der Rahmenplan war weiterhin ein wichtiges Instru-
ment fur eine Uberschlagliche Kostenkalkulation, far
Finanzierungsiberlegungen und fir die Entwicklung
von Zeit- und MaRnahmevorstellungen.

Die Vorschlage zur stadtebaulichen Erneuerung orien-
tierten sich im Gegensatz zu frilheren Planungen am
Bestand. Die Planungen wurden aus der Struktur des
Gebietes heraus entwickelt, also ,blockweise".



Starkere Eingriffe zur Blockentkernung waren inner-
halb der Baublécke Viewegstralle/Campestrale, Ge-
org-Wolters-StralRe/Autorstrale und Gertrudenstra-
Re/Friedrichstral’e notwendig. In diesen Bereichen
waren eine starke Verdichtung, zum Teil stérendes
Gewerbe und wenig Freiflachen aufzufinden. Hier
sollten Spiel- und Grinflachen sowie Gemeinschafts-
stellplatze entstehen.

Bauliche Ergadnzungen zur BlockrandschlieBung
durch NeubaumaBlnahmen waren vor allem im Be-
reich Viewegstrale/Campestral’e, an den &stlichen
Enden von Gertruden- und Friedrichstral3e sowie ent-
lang des Heinrich-Biissing-Ringes geplant. Die Schaf-
fung neuen Wohnraums wurde, wenn auch kleinteilig,
fur den Baublock Gertrudenstralle/Friedrichstrale
vorgeschlagen.

Zur Starkung der fuBlaufigen Ost-West-Verbindung
war in Zusammenhang mit einer baulichen Erganzung
des ehemaligen Konzerthauses an der Bocklerstralle
ein ,griiner DurchstoR“ durch den tiefen Baublock
zwischen BécklerstraBe und Wolfenbittler StraRe
geplant. Zur Durchfihrung dieser MalRinahme wurde
der Abgrenzungsvorschlag zur férmlichen Festlegung
erweitert. Weiterhin wurde eine FuBwegverbindung
vorgesehen, beginnend im Norden der Charlotten-
strale als ,Verkehrsberuhigter Bereich®, und weiter-
fuhrend durch die Baublécke Gertrudenstralie, Fried-
richstrale bis zum Heinrich-Bissing-Ring, sowie im
Baublock zwischen Georg-Wolters-Stralie und Autor-
stralle.

Formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes

Im Gegensatz zu den in den Vorbereitenden Untersu-
chungen fiir die Sanierung vorgesehenen Flachen des
Ostlichen Ringgebietes ist allein das ,Bahnhofsviertel"
als Sanierungsgebiet formlich festgelegt worden.
Nicht zuletzt, weil die Stadtverwaltung gefordert war,
nun zu entscheiden, welches Gebiet aus dem ,grofen
Ganzen* schwerpunktmaRig verbessert werden sollte.
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Im Bahnhofsviertel erkannte man einerseits die gra-
vierendsten Mangel und die gréfite Erneuerungsbe-
dirftigkeit; auf den unglicklichen Verlauf des Sanie-
rungsverfahrens ,Bahnhofsviertel |* reagierten die
Bewohner mit zogernder Investitionsbereitschaft. An-
dererseits machte man mit dem Sanierungsgebiet
JFrankfurter StralBe* die Erfahrung, dass eine durch-
greifende und wirksame Verbesserung der Wohn-,
Arbeits- und Lebensbedingungen in den Quartieren
eher durch kleine einzelne und gezielte MaRnahmen,
die kontinuierlich fortgefiihrt werden, eintritt. Dies ge-
lingt naturgemal® in einem nicht zu grol? gefassten
Quartier besser.

SanierungsmafRnahmen nach dem Stadtebauférde-
rungsgesetz haben erhebliche Auswirkungen auf Ge-
meindefinanzen, Verwaltungskraft, Grundstiicksver-
kehr und Bau- und Sozialstruktur. Der Erfolg der Stad-
tebaulichen Sanierung hangt vor allem von der Hohe
der eingesetzten Foérdermittel ab. Aber nicht allein:
jede einzelne MalRnahme gilt es von den ersten Pla-
nungsiberlegungen bis hin zur tats&chlichen Umset-
zung zu planen, zu koordinieren, zu kommunizieren,
gaf. zu korrigieren. Bei kleinteiligen Stadtstrukturen
erfordert dies eine hohe Arbeitsintensitdt und die Be-
reitschaft zur Mitwirkung aller Beteiligten.

Maligebend fir die Entscheidung das Bahnhofsviertel
als einziges der drei zuvor genannten Teilbereiche als
Sanierungsgebiet festzulegen, waren die zu erwar-
tenden Gesamtkosten. Diese wurden fir alle drei
Teilbereiche mit ca. 60 Mio. DM veranschlagt. Bei der
Aufnahme aller 3 Teilbereiche in die Forderprogram-
me des Bundes und des Landes hatte die Stadt 1/3
Anteil von etwa 20 Mio. DM tragen miissen. Bei einer
Laufzeit der MaRnahme von etwa 10 Jahren héatte
dies eine Belastung des stadtischen Haushalts von
jahrlich 2 Mio. DM bedeutet. Nach damaliger Auffas-
sung des Landes konnte eine Fdérderung der Ge-
samtmalnahme im Umfang von 60 Mio. DM nicht
erfolgen.
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Am 26.01.1983 hat der Rat der Stadt die Satzung
iiber die férmliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes Bahnhofsviertel Il beschlossen. Im Vergleich
zum friheren Sanierungsgebiet ,Frankfurter Stralle”
mit nur 3 ha umfasste das ,Bahnhofsviertel* 13 ha. Im
Laufe des Verfahrens wurde das Sanierungsgebiet
zweimal erweitert: einmal 1986, zur Neuordnung von
Grundstiicken zwischen BécklerstralRe und Wolfen-
battler StraRe und zur Schaffung einer durchgangigen
Griinanlage, sowie ein zweites Mal 1988 zur Einbe-
ziehung von zwei Grundstiicken, auf denen Erweite-
rungs- und Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt
werden sollten.

4 Durchfiihrung

Organisation, Koordination

Fur die erste Phase der Sanierung im Bahnhofsviertel
beauftragte die Stadtverwaltung einen Sanierungstra-
ger: die ,Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Sozi-
alwerk mbH"“ mit Hauptsitz in Kéln. 1973 wurde die
Sanierungstragerschaft von Bund und Land anerkannt
- bis zu diesem Zeitpunkt hat es keine eigene Arbeits-
stelle in der Stadtverwaltung gegeben, die sich aus-
schlieBlich mit staddtebaulicher Sanierung befasste.

Mit der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung
im Bahnhofsviertel Il - beginnend mit dem Bericht
Uber die Vorbereitenden Untersuchungen im Jahr
1982, Uber die Begleitung der Sanierungsmalinahmen
Uiber den gesamten Sanierungszeitraum von 22 Jah-
ren bis zum Abschluss der MaRnahme im Jahr 2005 -
wurde die Stadtverwaltung Braunschweig beauftragt.
Mit Beginn der Sanierungsmalnahme Frankfurter
StraRe 1973 wurde innerhalb der Abteilung Stadtpla-
nung die Stelle ,,Stadterneuerung® eingerichtet.

In einer fiur die Sanierungsgebiete ,Innenstadt” und
.Bahnhofsviertel* eingerichteten ,,Arbeitsgruppe
Stadterneuerung“ konnten komplexe Sanierungs-
aufgaben amtertbergreifend und fachbezogen vorbe-
reitet, diskutiert und durchgefiihrt werden.

Zunéchst beschloss der ,Ratsausschuss flir Stadtsa-
nierung und Wohnungswirtschaft* (iber das Gesche-
hen im Sanierungsgebiet. Dieser wurde spéter nach
Neuorganisation des Rates abgelést vom Planungs-
ausschuss der Stadt Braunschweig. Der Stadtbezirks-
rat ,Viewegs Garten - Bebelhof* unterstitzte die Sa-
nierungstatigkeit.

Im Jahr 2001 wurde zusatzlich zur ,Innenstadt* und
zum ,Bahnhofsviertel* das Sanierungsgebiet ,,Westli-
ches Ringgebiet - Soziale Stadt“ in das Forderpro-
gramm von Bund und Land aufgenommen. Um diese
Malnahme zufriedenstellend bewaltigen zu kdnnen,
wurde erstmalig wieder ein Sanierungstrager, die
GOS (Gesellschaft fur Orts- und Stadterneuerung mit
Hauptsitz in Kiel) beauftragt.

Biirgerbeteiligung

Bereits vor der férmlichen Festlegung sind die Be-
wohner des Bahnhofsviertels im Rahmen der Vorbe-
reitenden Untersuchungen durch eine intensive Be-
wohnerbefragung zur Beteiligung gefordert worden.
Um Verstandnis, Mitwirkung und private Initiative in
der Bevédlkerung zu erreichen, gingen in der Anfangs-
phase Mitarbeiter der Stadterneuerung im Quartier
von Haus zu Haus und suchten den direkten Kontakt
zu den Bewohnern und Bewohnerinnen. Sie wurden
im Gesprach vor allem dariber informiert, welche
Chancen und Rechte flr sie bestehen. Gleichzeitig
wurde um die Modernisierung der privaten Wohnhau-
ser ,geworben®.

1987 wurde ein von der Stadterneuerung konkretisier-
ter Rahmenplan den Birgern und Birgerinnen des
Bahnhofsviertels vorgestellt, 1988 erfolgte der Be-
schluss Uber die im Rahmenplan beschriebenen Sa-
nierungsziele.

Fir alle weiteren zu entwickelnden Pléane, fur Durch-
fuhrungsabschnitte und StraRenausbaupléne, wurden
offentliche Burgerversammlungen durchgefthrt.

Durch die in der Stadterneuerung angefertigten und
éffentlich ausgelegten Faltblatter, die entweder Ein-
zelmalRnahmen oder Blockplanungen vorstellten, er-



hielten die Bewohner und Bewohnerinnen kontinuier-
lich Informationen Uber den laufenden Planungspro-
zess.

Die Biro- und Besprechungsrdume standen fiir die
Barger und Birgerinnen aus dem Sanierungsgebiet
offen, EinzelmalRnahmen sind in zahlreichen Gespra-
chen mit allen Beteiligten vorbereitet worden.

Mit dem Fortschritt der Sanierung im Quartier wuchs
das offentliche Interesse am Sanierungsverfahren,
das Bahnhofsviertel gewann wieder an ,Beliebtheit".
In Dia-Vortragen wurde Uber die Geschichte des
Stadtteils und die Sanierungsfortschritte berichtet. Im
Jahr 1999 wurde fiir die vorbildliche Sanierung des
Quartiers der ,Krahe- Preis“ der Stadt Braunschweig
vergeben.

Rahmenplanung, Blockplanung

Basis fur die Erarbeitung weiterer Plane fur das Sa-
nierungsgebiet bildete der in den Vorbereitenden Un-
tersuchungen entwickelte Rahmenplan. Auf dieser
Grundlage wurden fir jeden Baublock anhand von
Testentwiirfen Blockplanungen erarbeitet. In der
Summe wurden diese wiederum zu einem Uberarbei-
teten und konkretisierten Rahmenplan zusammenge-
fuhrt. Der vom Rat 1988 beschlossene Rahmenplan
und die darin verankerten Sanierungsziele bildeten
die Grundlage flr die weitere Sanierung.

Erfahrungen, die wahrend der Sanierungsmalnahme
JFrankfurter StralRe* gesammelt wurden, flossen in die
Arbeitsmethoden im Bahnhofsviertel und in der Innen-
stadt ein: so zeigte sich, dass das Aufstellen von Be-
bauungsplanen, wie es das Stadtebauférderungsge-
setz urspriinglich forderte, fur Sanierungsgebiete mit
vielen Durchfiihrungsabschnitten nicht unproblema-
tisch war. Eine flexiblere Handhabung in der Entwick-
lung des Gebietes schien durch Bauleitplane und die
damit verbundenen Bauleitplanverfahren als zu sehr
eingeschrankt. Um auf die nicht immer steuerbaren
Veranderungen im Quartier leichter reagieren zu kén-
nen und um bestimmte nicht vorhersehbare Entwick-
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lungen nicht vollstdndig auszuschlieRen, wurde als
Steuerungsinstrument der Rahmenplan bevorzugt
angewendet.

In Ausnahmefallen und bei komplexeren stadtebauli-
chen und bodenrechtlichen Zusammenhangen erwies
sich das Bauleitplanverfahren als hilfreicheres Instru-
ment. Fir den Baublock ,,Gertrudenstrale® ist ein
Neuordnungskonzept erarbeitet worden, fir das die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wur-
de. Fir diesen Teil des Gebietes waren - wie bereits
ausfihrlich beschrieben - in friheren Planungen um-
fangreiche Abbruchmafinahmen und der Neubau von
bis zu 15geschossigen Hochhdusern mit entspre-
chend breiten ErschlieBungsstralten vorgesehen. Die
typische Blockstruktur des Quartiers war in diesem
Bereich durch den Neubau der Hochh&user am Hein-
rich-Biissing-Ring und an der Kurt-Schumacher-
Stral3e beeintréchtigt worden. Der Bebauungsplan
AWBS80 sollte die rechtliche Grundlage fir die Durch-
fuhrung der im Baublock notwendigen und geplanten
MaRnahmen schaffen. Neben weiteren privaten Ge-
baudemodernisierungen waren Investitionen im 6f-
fentlichen Bereich zur Verbesserung des Wohnumfel-
des vorgesehen. Wesentliche Planungsinhalte waren:

= der Bau eines Spielplatzes im Blockinnenbereich
zwischen Gertruden- und Friedrichstralle

= hierflr Verlagerung eines vorhandenen stérenden
Gewerbebetriebes Friedrichstralte 9

= Neubaumallnahmen zur Erganzung der zerstdrten
Blockstruktur; insbesondere am Endpunkt der
Gertrudenstralle; Schaffung eines kleinen Platzes
am Strallenende

= Verbesserung des Stralenraumes durch Baum-
pflanzungen und durch Verringerung der Fahr-
bahnbreiten.

S. 28/29:
1: Bebauungsplan AW 80, Rechtsplan
2: Bebauungsplan AW 80, Nutzungsbeispiel
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Diese wesentlichen Planungsinhalte aus dem Bebau-
ungsplan AW80 konnten in die Realitdt umgesetzt
werden: die Verlagerung eines Betriebes an der Fried-
richstralte konnte 1988 abgeschlossen werden. Der
Ausbau der Gertrudenstral’e mit dem Platz am Stra-
Renende erfolgte 1991. Die Blockstruktur erganzen-
den Neubaumalnahmen haben im Laufe der 90er
Jahre der Gertrudenstralle wieder zu einem ge-
schlossenen StralRenbild und zu einem Gesicht ver-
holfen.

Mit insgesamt 5 NeubaumaBnahmen - in der Regel
Wohngebaude - am Ende der Gertrudenstralle (Haus-
Nummern 10, 12, 24, 26 und 29) ist die griinderzeitli-
che Blockstruktur wieder geschlossen worden.

Der Bau des Kinderspielplatzes ist 1996 im Zusam-
menhang mit dem Bau einer geplanten FuBwegver-
bindung von der Gertrudenstral’e zur Friedrichstrale
fertig gestellt worden. Und zum Abschluss der Sanie-
rung hat sogar ein zunachst schwerfélliges Bauvorha-
ben an der Friedrichstrale begonnen, so dass auch in
der Friedrichstralle in Kiirze mit der Schaffung eines
neuen Wohnstandortes die letzten ,Licken" geschlos-
sen werden kénnen.

Ein Umlegungsverfahren ist bis 1989 zur Neuord-
nung des Grund und Bodens vollzogen worden, um
insbesondere der Stadt die Flachen fur offentliche
Nutzungen zuzuteilen und die damaligen Grund-
stiickszuschnitte den Festsetzungen des vorgenann-
ten Bebauungsplanes AW 80 anzupassen.

Ebenfalls im Jahr 1989 folgte dann die Authebung der
Braunschweiger Bauverordnung und des Baunut-
zungsplans fur den Bereich ,,Georg-Wolters-Stralle
Siid,, - dem Gebiet zwischen Bécklerstralle, Georg-
Wolters-Stralle, Charlottenstrale und Autorstralle.
Dieser Baublock war fir eine Neugestaltung vorgese-
hen. Einem Teil der vorgesehenen Sanierungsmal3-
nahmen standen die Festsetzungen des geltenden
Planungsrechts entgegen.

1: Offentliche Bekanntmachung zur Birgerbeteiligung
2: BocklerstraBe 236/ 237, vor der Neuordnung
3: Bécklerstrale 236/ 237, nach Neuordnung und Modernisierung

Die Durchfiihrung dieser Malinahmen wurde erst zu-
lassig als die Bestimmungen der Braunschweiger
Bauverordnung und des zugehdrigen Baunutzungs-
plans aufgehoben und durch neue planungsrechtliche
Festsetzungen ersetzt wurden. Wesentliche Pla-
nungsziele fiir diesen Bereich waren hier:

= FErhalt der stralenbegleitenden Blockrandbebau-
ung und Modernisierung der Wohngebaude

= Starkung der Wohnnutzung durch Verbesserung
des Wohnumfeldes

= In diesem Zusammenhang sollte die im Block-
innenbereich vorhandene, frilher gewerblich ge-
nutzte Bausubstanz beseitigt und die Flachen zur
Verbesserung der Einstellplatzsituation und zur
Erweiterung der wohnungsnahen Frei- und Griin-

gemaB §§ 3und 137

flachen genutzt werden.
% [ Stadt Braunschweig:

Baugesetzbuch (BauGB)
Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel; Aufhebung der Braunschweiger
Bauverordnung und Neugestaltung des Baublocks Geort-Wolters-

Strafle-Siid, Stadtgebiet zwischen Bocklerstralle, Georg-Wolters-Stra-
Be, CharlottenstraBe und AutorstraBe (s. Kartenausschnitt)
a| ;

ey

Bekanntmachung
Biirgerbeteiligung

Fir den im Ubersichtsplan dargesteliten Teilbereich des Sanierungsge-
bietes sollen die Festsetzungen der Braunschweiger Bauverordnung
aufgehoben werden.

Zur Erlauterung der beabsichtigten Planung soll eine Blrgerbeteiligung
gem. § 3 BauGB in Verbindung mit der Erérterung der Neugestaltung
gem. § 137 BauGB durchgefihrt werden.,

Die Veranstaltung findet am Dienstag, dem 18. Juli 1989, um 19 Uhr im
Gemeindesaal der St.-Magni-Kirchengemeinde, Adolfstraie 36, statt.

Im Rahmen der Erdrterung wird Gelegenheit gegeben, sich zu den
Planungen zu auBern,

Alle interessierten Blrgerinnen und Birger werden hiermit eingeladen

Stadtplanungsamt 11. Juli 1989

1




Die stadtebaulich gewiinschte geringfigige Auswei-
tung der Wohnnutzung durch Umbau und Modernisie-
rung bisher gewerblich genutzter Geb&ude im Block-
innenbereich in zweiter Bauzeile war nach dem gel-
tenden Planungsrecht nicht zulassig.

Eine Anderung des Planungsrechts durch einen neu-
en Bebauungsplan nach § 30 BauGB wurde nicht
erforderlich, da sich die gemaf den Sanierungszielen
durchzufuhrenden Sanierungsmallnahmen in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfigten und damit
nach § 34 BauGB beurteilt werden konnten. Insbe-
sondere waren der Bau eines Kinderspielplatzes auf
stadtischem Grundstiick und die Errichtung einer Ein-
stellplatzanlage mit privaten Einstellplatzen teilweise
zur Deckung des Bedarfs in diesem Baublock zulas-

sig.
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Ordnungs- und BaumafRnahmen

Kern jedes Sanierungsverfahrens ist die Durchfithrung
von Ordnungs- und BaumaRnahmen. Die Summe
dieser Mafinahmen, die im Groben in den Vorberei-
tenden Untersuchungen und konkreter im Rahmen-
plan und in Blockpléanen dargestellt wurden, soll zur
Beseitigung der stadtebaulichen Misssténde flhren.
Beide Instrumente, Ordnungs- wie Baumalnahmen
sind im Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel im groRen
Umfang und in vielschichtigen Zusammenhé&ngen zur
Anwendung gekommen.

Zu den OrdnungsmaBnahmen gehéren die Boden-
ordnung, der Umzug der Bewohner und Betriebe, die
Beseitigung baulicher Anlagen, die ErschlieRungs-
malnahmen sowie sonstige Malinahmen, die not-
wendig sind, um Baumalnamen durchfiihren zu kén-

nen.
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Die Durchfiihrung von Ordnungsmafnahmen ist Auf-
gabe der Gemeinde. In insgesamt 13 Fallen wurde
ein freihandiger Grunderwerb durch die Stadt getatigt,
um eine Grundstiicksneuordnung durchfiihren oder
Vorbereitungen fiir eine anschlielende Neubebauung
von gréflerem Umfang treffen zu kénnen. Hier ist ins-
besondere der gesamte 6&stliche Bereich der Fried-
richstrale zu nennen. Durch den schrittweisen Ankauf
der Flachen konnte erst die Grundlage fiir die Entste-
hung eines neuen im Zusammenhang geplanten
Wohngebietes geschaffen werden. Im Rahmen eines
Gutachterverfahrens wurde nach Grundstiickserwerb
ein Wettbewerb durchgefithrt, um die Grundstiicke
zum Zwecke einer Bebauung mit Wohnhausern zu
verduRern.

Auf 24 Grundstiicken sind bauliche Anlagen beseitigt
worden. Dazu gehéren insbesondere bauféllige Gara-
gen, Nebengebadude in Innenhéfen und ungenutzte
bzw. zu verlagernde Geb&ude und Geb&udeteile von
storenden Gewerbetrieben. Dabei wurde bei bevor-
stehenden Entscheidungen tber Erhalt oder Abbruch
sehr genau abgewogen, denn der Erhalt von Charak-
ter und Eigenart des Quartiers stand an oberster Stel-
le.

In anderen Fallen beteiligten sich die Grundstiicksei-
gentimer an der Sanierung, indem Ordnungsmal-
nahmevertrage abgeschlossen wurden. In diesen
Vertragen wurden Art, Kosten und Finanzierung der
EinzelmaRnahmen geregelt.

In insgesamt 20 Fallen wurde die Durchfithrung von
Ordnungsmalnahmen vertraglich den Eigentimern
Uberlassen, da sich dies in den meisten Fallen effi-
zienter und kostengiinstiger darstellte.

1: AutorstralRe 3, vor der Grundstiicksneuordnung
2: nach der Neuordnung, Herstellung einer &ffentlichen Griinflache
nach Abbruch und Neuordnung




In komplizierteren Fallen, wie bei der Grundstiicks-
neuordnung im Bereich der 6stlichen Gertrudenstralie
und der damit im Zusammenhang stehenden Schaf-
fung eines &ffentlichen Platzes am Ende der Gertru-
denstralle, kam ein Umlegungsverfahren zum Ein-
satz, da hier mehrere Eigentiimer zu beteiligen waren.

Umzug von Bewohnern und Betrieben als beson-
dere Ordnungsmafnahme - Der Sozialplan

Vom Sanierungsverfahren betroffen waren neben
Gewerbetreibenden hauptsachlich Wohnungseigen-
tumer und Mieter. Da die meisten Modernisierungen
sehr umfangreich waren und in vielen Fallen die Bau-
substanz von Grund auf erneuert werden musste,
waren die Bewohner gehalten, ihre Wohnung zumin-
dest zeitweise zu verlassen.

Unter der MalBgabe, dass das Quartier wieder ein
lebenswertes und familienfreundliches Wohngebiet
werden sollte, sollten so viele Bewohner wie méglich
im Quartier bleiben bzw. nach der Modernisierung
wieder hier untergebracht werden. Eine Vielzahl der
Bewohner hatte eine starke Bindung an das Gebiet -
sie sind hier geboren worden oder herangewachsen.
Einzelne Gewerbetriebe etwa bestanden seit der Ent-
stehung des Quartiers.

Gleichwohl auch der Umzug von Bewohnern und Be-
trieben als Ordnungsmafinahme Aufgabe der Ge-
meinde ist, oblagen diese Malknahmen im Kern immer
den privaten Grundstiickseigentimern selbst. Denn
der Umzug von Bewohnern und Betrieben setzt
schlieBlich die Kiindigung des Miet- bzw. Pachtvertra-
ges voraus, was naturgemafl nur durch den Grund-
stlickseigentimer geschehen kann.

Auch die Stadt Braunschweig musste als Eigentime-
rin verschiedener Sanierungsgrundstiicke in vielen
Fallen Mietvertrage kiindigen, um die spatere grund-
legende und durchgreifende Modernisierung und In-
standsetzung ihrer Gebaude zu erméglichen.

Fur die von einem sanierungsbedingten Umzug Be-
troffenen wird dann der Aufgabenkreis der Gemeinde
sichtbar. Zunachst soll die Gemeinde Vorstellungen

33

und Instrumente entwickeln, um die zu beflirchtenden
nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Le-
bensumstinde der Betroffenen zu vermeiden oder
zumindest zu mildern (§ 180 BauGB). Mit anderen
Worten: die Gemeinde entwickelt einen Sozialplan.

Die Stadt Braunschweig hat ein umfassendes Biindel
von Instrumenten geschaffen, mit denen sanierungs-
betroffenen Mietern sehr wirksam geholfen werden
konnte. An zeitlich erster Stelle standen sehr friihzei-
tige Informationsgesprache, in denen der die Kundi-
gung auslésende Grund dargestellt und gewichtet,
sowie die Hilfsmdglichkeiten im Einzelnen erlautert
wurden. Winsche und Bedarf den kinftigen Wohn-
raum betreffend wurden erértert. Diese Gesprache
wurden durch die Sanierungsabteilung selbst durch-
gefiihrt; in schwierigen Fallen wurde die Sozialbetreu-
ung des damaligen Sozialamtes hinzugezogen. Denn
aufgrund der erheblichen baulichen Defizite des Quar-
tiers waren viele der betroffenen Mieter Arbeitslose,
haufig Empfanger von Sozialhilfeleistungen und es
betraf auch eine groRe Anzahl auslandischer Mitbiir-
ger. Nicht vergessen werden darf, dass manche der
Mieter seit Jahrzehnten ihre Wohnung innehatten, in
Einzelfallen seit Gber 50 Jahren!

Um aus einem sanierungsbedingten Umzug keine
persdnliche Katastrophe, keine Entwurzelung werden
zu lassen, war in vielen Fallen eine intensive personli-
che Zuwendung geboten.

Worin bestanden die Hilfen der Stadt? In erster Linie -
und fir die Betroffenen vor allem den achtziger und
frGhen neunziger Jahren am bedeutendsten - ein An-
gebot von Ersatzwohnraum. Zum einen bot sich der
stadtische Wohnungsbestand, der - auch aufgrund
des haufig schlechten baulichen Zustandes - preislich
im unteren Marktsegment lag, und so half, die wirt-
schaftlichen Folgen fur die Betroffenen einzudammen,
die nicht selten bislang nur 2 bis 4 DM monatliche
Quadratmetermiete zu zahlen hatten.
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Durch enge Zusammenarbeit mit den Wohnungsbau-
gesellschaften konnte ein bedeutender Teil der Betrof-
fenen auch an deren Wohnungsbestand vermittelt
werden.

Mit fortschreitender Modernisierung und Instandset-
zung der Wohngebaude des Quartiers sowie auch im
parallelen Sanierungsgebiet Innenstadt konnte Er-
satzwohnraum auch in den sanierten Altbauten ge-
funden werden. Dass die Mieten erschwinglich und
die Wohnungen fir einen grof3en Teil der Betroffenen
attraktiv blieben, ist den Bindungen geschuldet, die
die Hauseigentimer im Gegenzug zur Modernisie-
rungsbezuschussung eingehen mussten: die Miet-
preise des sanierten Wohnraumes wurden im Moder-
nisierungsvertrag, der die Sanierung im Detail regelte,
fur normalerweise 10 Jahre begrenzt, auf einen festen
oder gleitenden Betrag, der sich am qualifizierten
Mietspiegel der Stadt Braunschweig orientierte. In
einigen Féllen, vor allem bei Baugenossenschaften,
wurde diese Bindung auch auf 25 Jahre ausgedehnt.

Zudem wurde im Bedarfsfall, um die Miete fir den
zurlckziehenden oder den ,umgesetzten” Haushalt
erschwinglich zu machen, die Miete fiir die Dauer von
10 Jahren weiter heruntersubventioniert: gegen einen
um 100 DM/m? Wohnraum erhohten Zuschuss wurde
die zulassige Miete um 1 DM pro Quadratmeter redu-
ziert. Damit wurde im Sanierungsgebiet zum einen die
dringend erforderliche Sanierung des Wohnraumes
verwirklicht und damit gleichzeitig bezahlbarer Wohn-
raum langfristig erhalten.

Besondere Wirksamkeit im Hinblick auf die sozialen
Ziele der Stadt erreichte die Mietbindung in der Biin-
delung mit einem Benennungsrecht, seltener auch
einem Belegungsrecht der Stadt, das vor allem bis
Mitte der neunziger Jahre haufig fir die Wohnungen
vereinbart wurde. Es erméglichte der Stadt, fiir den
Vermietungsfall Wohnungsmieter vorzuschlagen bzw.
verbindlich zu benennen, die natirlich vorzugsweise
aus dem Kreis der Sanierungsbetroffenen gewahit
wurden.

Weiterer Bestandteil des Sozialplanes waren finan-
zielle Hilfen, insbesondere hinsichtlich der mit dem
sanierungsbedingten Umzug verbundenen Kosten.
Nach den hierzu geschaffenen Umzugskostenrichtli-
nien wurden sanierungsbetroffenen Mietern die Kos-
ten des eigentlichen Umzuges sowie die begleitenden
Aufwendungen, wie z. B. Kosten der Wohnungssu-
che, Antrittsrenovierung der neuen Wohnung, Installa-
tionskosten, Entriumpelung, Ersatzbeschaffungen von
Einrichtungsgegenstanden weitgehend erstattet. Viele
Sanierungsbetroffene erhielten auch Entschadigun-
gen fur zurlickgelassene Einbauten und Bodenbelage,
und in manchen Fallen wurde auch die fir die Ersatz-
wohnung vom neuen Vermieter geforderte Kaution
darlehensweise vorgestreckt. In Einzelfallen betrugen
die Aufwendungen bis tber 20.000 DM pro Haushalt.

Im Rickblick kann das Instrument des Sozialplanes
als sehr wirkungsvoll beurteilt werden. Nicht nur, weil
die Umsetzung von sanierungsbetroffenen Mietern
Uberwiegend ohne groliere Probleme und zeitliche
Verzégerungen verlief, sondern weil die Mieter die
Chance erhielten, im Quartier wohnen zu bleiben und
in vielen Fallen sogar in die sanierten Gebaude zu-
rickziehen konnten.

Die nachteiligen Auswirkungen konnten so weitestge-
hend vermieden oder zumindest abgemildert werden.
Dariiber hinaus wurde mit den Entschadigungen und
sonstigen Geldleistungen der vom Gesetzgeber
(§ 181 BauGB) geforderte Harteausgleich verwirklicht.

Der Stadt ware durch die §§ 182 ff. BauGB auch er-
machtigt Miet- bzw. Pachtvertrage durch hoheitlichen
Akt aufzuheben, wenn dies zur Durchfihrung der
Sanierung erforderlich ist, insbesondere, wenn die
zivilrechtlichen Méglichkeiten nicht genligen, eine
gerechtfertigte Entmietung zeitgerecht durchzusetzen.
Dieses Instrumentarium musste die Stadt nicht auf-
greifen - auch ein Beleg dafiir, wie effektiv der Sozial-
plan funktioniert und die Betroffenen auch erreicht hat.

1: Lokale Presseberichte
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Der Umzug von Betrieben war im Einzelfall im Ge-
gensatz zum Umzug von Bewohnern wesentlich auf-
wendiger zu bewerkstelligen. Die elementaren Hilfen
der Stadt waren hier die Vorhaltung von Ersatzflachen
zur Verlagerung von Betrieben und natirlich Geld.
Nach langjahrigen Verhandlungen konnten zwei Ge-
werbebetriebe innerhalb der Stadtgrenzen verlagert
werden. Méglich wurde diese Verlagerung sowie die
wirtschaftliche Erhaltung der betroffenen Betriebe
durch bedeutende finanzielle Unterstiitzung, indem
die Verlagerungskosten Ubernommen wurden, aber
auch die durch die Verlagerung bedingten zeitweisen
Umsatzverluste, die im Rahmen einer sog. Spitzenfi-
nanzierung abgedeckt wurden.

Chronik der Ereignisse von der Besetzung bis zur Riumung

Drei Jahre Streit und Gewalt

19. April 1987: Das seit Jahren
leerstehende Konzerthaus wird am
Ostersonnabend besetzt. Bereits
seit zwei Jahren ist auch das Haus
Wolfenbiitteler StraBe 14 besetzt.

29. April: Die Besetzer verlassen
das Haus fiir wenige Stunden. Die
Stadt bietet ihnen einen Nutzungs-
vertrag bis zum Umbau des Gebiu-
des in ein Altenheim an.

30, April: Der ,Nutzungsvertrag"
wird von der Stadt und drei Beset-
zern unterschrieben.

8. Januar 1988: Das Haus Wolfen-
biitteler Strafe 14, als selbstverwal-
tetes Erwerbslosenzentrum ge-
nutzt, wird in einer Blitzaktion ab-
gerissen.

24. Februar: Der Verwaltungaus-
schuB des Rates beschliefit, den
Nutzungsvertrag mit drei Bewoh-
nern des Konzerthauses zu kiindi-
gen. Daraufhin stéren 30 junge
Leute eine Vorstellung im Staats-
theater und besetzen die Biihne.

2. Miirz: Polizisten rdumen ein
von 40 jungen Leuten kurzfristig
besetztes Haus Ecke RiedestraBe/
Wolfenbiitteler Strafle,

16. Miirz: Zwei Anschlige mit
stinkender Buttersiiure werden auf
die Wohnungen von Oberstadtdi-
rektor Kérner und Kripo-Chef Kurt
Hiiusler veriibt. Atzende Fliissigkei-
ten werden auch auf die Autos von
Irene Glogowski, Frau des Oberbiir-
germeisters, und CDU-Ratsherr
Reinhard Manlik geschiittet.

10. Juni: Unsere Zeitung berichtet
dariiber, da8 mietfrei wohnende
Konzerthaus-Bewohner Wohngeld
vom Sozialamt kassiert haben.

14. Juni: In einer Ratssitzung er-
klirt Stadtbaurat Wiese, die Wohn-
geldzahlungen seien zu Recht er-
folgt.

6. Januar 1989: Die Stadt gewinnt
ihre Riumungsklage.

29, Mai: Das Auto von Stadtdirek-
tor Udo Kuhlmann geht nach einem
Brandanschlag in Flammen auf. Ein
Bekennerschreiben trifft bei Braun-
schweiger Journalisten ein.

30. Mai: 45 Demonstranten stéren
die Berufungsverhandlung gegen
die Rédumungsklage vor dem Land-
gericht.

25. August: Das Landgericht be-
stiitigt das Riumungsurteil.

2. November: Auf den Privatwa-
gen des Oberbiirgermeisters wird
ein Brandanschlag veriibt, zu dem
sich in einem Schreiben an unsere
Redaktion die ,autonome Szene"
bekennt.

5. Dezember: Zur Vorbereitung
des Umbaus des Konzerthauses fin-
den unter Polizeischutz Probeboh-
rungen statt.

12. Dezember: Konzerthaus-
Sympathisanten storen die Ratssit-
zung mit der Forderung ,Bockler-
strale bleibt."

31. Dezember: Silvester-Kra-
walle: Unter anderem wird ein Poli-
zist mit Leuchtkugeln beschossen.

2. Januar 1990: In der Broitzemer
Strafe locken Vermummte einen
Streifenwagen in einen Hinterhalt
und stiirzen das Auto um. Ein Be-
kennerschreiben der ,autonomen
Szene" trifft am 4. Januar in unserer
Redaktion ein.

15. Januar: Unter starkem Poli-
zeischutz werden Hindernisse am
Konzerthaus entfernt.

2. Miirz: Polizei-Razzia im Kon-
zerthaus.

7. Miirz: Pressekonferenz der
Stadt: Oberblirgermeister Glo-
gowski erklirt das ,Experiment
BécklerstraBe” fiir gescheitert.

10. Miirz: 500 Konzerthaus-Sym-
pathisanten demonstrieren fiir den
Erhalt des ,Wohnprojektes."

8. Mai: Es wird bekannt, daB die
Mittel zum Umbau des Konzerthau-
ses endgiiltig bereitstehen.

7. Juni: SchluBurteil des Amtsge-
richts: Die Untermieter im Konzert-
haus miissen spiitestens bis zum
31. Juli ausziehen.

L. Juli: Nach Krawallen wird das
Konzerthaus gerdumt.

122 Haushalte sind aus Griinden der Sanierung um-
gezogen, davon wurden in 120 Fallen die Miet- und
Pachtverhaltnisse einvernehmlich bzw. durch ordentli-
che Kiindigung beendet. 33 Haushalte erhielten eine
Ersatzwohnung im Sanierungsgebiet, 89 auBerhalb
des Sanierungsgebietes. Zu Beginn der Sanierung
war die Zahl des zur Verfligung stehenden, moderni-
sierten Wohnraums sehr gering, so dass nur eine
Umsetzung auBerhalb des Sanierungsgebietes mdg-
lich war.

Mit Fortschritt der Sanierung stand zwar mehr sanier-
ter Wohnraum zur Verfiigung. Aber trotz Regulierung
der Mietpreise durch die Gemeinde war der Wohn-
raum nicht fur Jeden bezahlbar.

eschmlert, bemalt, Dreck und Schutt vor dem Geb#ude Konzerthaus — fir vie|
£ BZ-Foto: David Ta:



Nicht zu unterschétzen war die Zahl der Auszubilden-
den, Studierenden oder noch nicht ,sesshaft‘ gewor-
denen Bewohner und Bewohnerinnen im Quartier. Fiir
viele ist daher die Sanierung der Ausloser, aber nicht
der Anlass des Umzuges gewesen. Die Erfahrung
zeigte auch, dass der ,natlrliche Erneuerungsdrang*
im Laufe der Zeit nicht nur fir das Quartier stagniert
hatte, sondern auch in den privaten Wohnzimmern.
Nicht selten erfuhren die Mitarbeiter im Sanierungs-
gebiet, die zum Teil intensive Beziehungen zu den
Betroffenen aufgebaut hatten, Dankbarkeit.

Spektakularer verlief die Rdumung des ehemaligen
JKonzerthauses* an der Bocklerstralte: das baufalli-
ge und leerstehende Gebdude, 1890 errichtet als
reprasentatives Veranstaltungsgebaude mit Ballsaal,
Restaurant und Kino, ist (iber mehrere Jahre von der
autonomen Szene besetzt worden. 1986 wurden erste
Plane zur Umnutzung des Gebaudes zu einer Alten-
pflegeeinrichtung vorgestellt. Von 1987 bis 1990 dau-
erte die Hausbesetzung, die - begleitet durch immer
wiederkehrende Krawalle und Auseinandersetzungen
- die Bewohner des Gebietes, den Rat der Stadt und
die Verwaltung phasenweise stark belastete. Ein zu-
nachst angebotener Nutzungsvertrag, der den Haus-
besetzern ein mietfreies Nutzungsrecht bis zur Um-
nutzung des Gebadudes einraumte, konnte nicht we-
sentlich zur Beruhigung der Lage beitragen. Erst
durch eine Rdumungsklage, die im Juni 1990 fur die
Stadt entschieden wurde, haben die Bewohner das
Haus gerdumt. Umbau- und Umnutzungsplane konn-
ten nun umgesetzt werden, so dass bereits 1992 die
Eréffnung der neuen Altenpflegeeinrichtung stattfin-
den konnte. Das Haus beherbergt heute eine Begeg-
nungsstatte mit Café. Der imposante Bau an der e-
hemaligen Hauptstralle, die nach Salzdahlum fiihrte,
Ubernimmt heute mit den umliegenden Einrichtungen
und Laden die Funktion des Quartierszentrums.

Samtliche Strallen - insgesamt sechs - sind als Er-
schlieBungsmaBnahmen umgestaltet und erneuert
worden. Dabei wurde die veraltete Mischkanalisation

1 und 2: Berichte zum Konzerthaus aus der lokalen Presse
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auf ein neues Trennsystem umgestellt und samtliche
Leitungen im Strallenraum erneuert. Alle Stralien
erhielten stralRenbegleitendes Grin.

Zwei Kinderspielplatze und ein Bolzplatz fir Ju-
gendliche sind im Zusammenhang mit einer Blockent-
kernung und Fihrung einer neuen FuBwegverbin-
dung geschaffen worden. Eine weitere &ffentliche
Grunflache ist zwischen der Wolfenbittler Strae und
der Bocklerstrale entstanden.

Zu den BaumafBnahmen gehdren die Neubebauung,
die Modernisierung baulicher Anlagen, die Errichtung
von Ersatzbauten, Ersatzanlagen und durch die Sa-
nierung bedingter Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen sowie die Verwirklichung der sonstigen ange-
strebten Ziele.

Die Modernisierung der bestehenden Griinderzeit-
Wohngebaude war ein wesentlicher Baustein im Sa-
nierungsverfahren. Die Wohnh&user pragen wesent-
lich den Charakter des Quartiers. Im Gegensatz zu
anderen Bereichen im &stlichen Ringgebiet strahlen
diese Gebaude und StralRenziige eine groltere Ein-
fachheit aus. Die Hauser sind nicht so stark verziert.
Dafar sind im Bahnhofsviertel vermehrt einzelne
Fachwerkhauser mit aufwendiger Fachwerkarchitektur
vorzufinden. Der Wechsel von gro3en, mehrgeschos-
sigen, soliden Mietshdusern und kleinteiliger Fach-
werkarchitektur oder schlichten Arbeiterwohnhdusern
pragt das Quartier bis heute. Dies galt es zu erhalten.
Neubauten sollten sich in diese ,geordnete Vielfalt*
einfigen und das Gebiet sinnvoll und im gleichen
Malistab ergénzen.

Insgesamt 46 ModernisierungsmaRnahmen sind mit
Hilfe von Stadtebauférdermitteln durchgefiihrt worden.
Hinzukommen weitere private Malknahmen, die ohne
Zuschiusse bzw. steuerliche Vergunstigungen saniert
wurden. Fachgerechte Modernisierungsgutachten,
die Auskunft Gber Sanierungsméglichkeiten, Sanie-
rungsvorschlage, tber Kosten und Finanzierung ga-
ben, galten als Voraussetzung flr eine tatsachliche
Férderung und Durchfilhrung der MalRnahme. Die
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Gutachten, ebenfalls durch Stadtebauférdermittel
finanziert, haben Eigentimern den Entschluss zur
Modernisierung sehr erleichtert: sie lieferten die not-
wendige Vorplanung, die im Vorfeld bereits Kosten
verursacht hatte und haben Investitionen angescho-
ben. Die Modernisierungen sind im Wesentlichen von
den Eigentimern, zumeist Privatpersonen, durchge-
fuhrt worden. Wohnungsbaugesellschaften hatten im
Bahnhofsviertel so gut wie keinen eigenen Bestand.

Aufgebrochene Blockstrukturen sowie bestehende
und durch notwendigen Abbruch entstandene Bauli-
cken sind durch NeubaumaBnahmen wieder ge-
schlossen worden. 15 Neubaumalnahmen sind im
Laufe der Sanierung realisiert worden.

Die erste und gréfite NeubaumaRRnahme begann be-
reits im Sanierungsverfahren ,Bahnhofsviertel I“. Die
Viewegstralle, die urspringlich wie die Gertru-
denstralle, die FriedrichstraRe und der Heinrich-
Bissing-Ring in den ,Friedrichsplatz® mindeten, war
durch die Neubebauung an der Kurt-Schumacher-
Stralle ,gekappt worden. Die groRmalstablichen
Neubauten an der Kurt-Schumacher-Stral’e und am
Heinrich-Biissing-Ring ,drangten” sich in die Baublo-
cke. Geplante Neubauten, die nun nicht mehr den
alten Stadtgrundriss wieder aufnehmen konnten, soll-
ten zwischen der Bebauung am Heinrich-Blssing-
Ring und der kleinteiligen Baustruktur an Gertru-
denstraflie und Friedrichstralle vermitteln und die Bau-
blécke schlieBen. Nach einem langen Verhandlungs-
und Planungsprozess, zeitweise lief ein Enteignungs-
verfahren, entstand die Wohnbebauung an der Vie-
wegstrale/Heinrich-Biissing-Ring.

Der zweitgrofRte Neubau entstand an der Ecke Cam-
pestralBe/ViewegstraBe. Der Baublock wurde zuvor
entkernt: eine Tankstelle, ein Garagenhof und ein Kfz-
Betrieb waren hier anséassig. Durch die vorhandene
hohe, enge Bebauung auf der einen Seite und fla-
chenintensive, ungeordnete Bebauung auf der ande-

1: Modellfoto Friedrichstralle

ren Seite bestanden ein erheblicher Fehlbedarf an
wohnungsnahem Griin sowie ein Mangel an Einstell-
platzen. Nach der Blockentkernung entstand eine
geschlossene Blockrandbebauung, mit einer einge-
schossigen (berdachten und begriinten Einstellplatz-
anlage. Die feingliedrig gestaltete Klinkerarchitektur
fugt sich heute ganz selbstverstandlich in das Wohn-
gebiet ein. Der Blockinnenhof ist heute stark durch-
griint und erhalt Licht und Sonne.

Kleinere NeubaumaBnahmen sind zu Beginn der
90er Jahre am ostlichen Ende der GertrudenstraBle
entstanden: 4 Wohnungsneubauten gruppieren sich
um den neu geschaffenen Platz am Ende der Stralle,
ein Anbau erganzt die Wohnzeile Gertrudenstralie 27
bis 29 und ein modernes Blurogebaude bildet die neue
Ecksituation an der Viewegstralte/- Gertrudenstrale.

Jungste Entwicklungen brachten einen ,Aufschwung®
in die FriedrichstraBe, die von den Veranderungen
der Nachkriegszeit am starksten Schaden genommen
hatte.




Durch die offene Lage zum Heinrich-Bissing-Ring
war die StralRe den Umwelteinflissen besonders aus-
gesetzt. Die fehlende strafllenbegleitende Bebauung
sowie vorhandene Gewerbebetriebe verhinderten
lange eine stadtebauliche Entwicklung. Mit dem Bau
einzelner Stadthauser auf der Stdseite der Friedrich-
straRe, mit der StraRenumgestaltung der Friedrich-
stral’e und Ausbildung eines kleinen Platzes am &stli-
chen Ende der Strale sowie der Verlagerung von
zwei Betrieben in der Friedrichstral’e besteht die gro-
Re Chance, die Stralle wieder in das Quartier zu in-
tegrieren. Grundlagen dafiir sind durch die moderne,
im Bauherrenmodell entstandene Stadthausbebauung
und durch die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
an der nordlichen Friedrichstral’e gelegt. Von einem
vollstdndig geheilten Quartier kann aber erst die Rede
sein, wenn es gelungen ist, auch die Nordseite des
Heinrich-Bussing-Ringes zu schlieRen. Die Eigen-
tumsverhaltnisse machten eine Bebauung bisher un-
méglich.

Kosten, Finanzierung, Férderung

Die Kosten der mit éffentlichen Mitteln geférderten
Malnahmen belaufen sich auf ca. 18 Mio. €. Es wird
davon ausgegangen, dass diese Fordermittel zusatz-
liche private und &ffentliche Investitionen in Héhe von
145 bis 150 Mio. € ausgeldst haben. Das macht deut-
lich, welch wichtiges Forderprogramm hier der Ge-
meinde von Bund und Land zur Verfugung gestellt
worden ist.

Wie sich die Kosten (Ausgaben) der mit offentlichen
Mitteln geférderten MaRnahmen im Einzelnen zu-
sammensetzen, ist in den Tabellen auf Seite 40 dar-
gestellt.

Die Finanzierung der Maltnahmen setzt sich in erster
Linie aus folgenden Einnahmen zusammen: aus Stad-
tebauférdermitteln zu je 1/3 von Bund und Land und
dem 1/3 Anteil der Stadt sowie durch Ertrage und
Erlése, den Ausgleichsbetragen und dem Wertaus-
gleich. Fir Braunschweig stellt sich folgende Zusam-
menstellung dar:
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Stadtebauférderung Bahnhofs-

. Einnah-
viertel | men in
Finanzierung der Sanierung Tsd. €
Stadtebauférderungsmittel des Landes Niedersach- 730
sen (StBauF-Programm Bund und Land)

Eigenmittel der Stadt Braunschweig 708
Erloése aus der VerduRerung von Grundstiicken 1.972
Ertrage aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken 4
Ausgleichsbetrage -
Wertausgleich zu Lasten der Gemeinden -
Sonstiges -
Summe der Finanzierungsmittel 1.998
Stiadtebauforderung Bahnhofs-
viertel Il men in
Finanzierung der Sanierung Tsd. €
Stédtebauférderungsmittel des Landes Niedersach- 6.977
sen (StBauF-Programm Bund und Land)

Eigenmittel der Stadt Braunschweig 3.021
Erldse aus der VerduRerung von Grundsticken 2.380
Ertrage aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken 703
Ausgleichsbetrage 1.064
Wertausgleich zu Lasten der Gemeinden 1679
Sonstiges 174
Summe der Finanzierungsmittel 15.998*
*) zzgl. Nichtférderungsfahige Kosten (3/3 Stadt) 546
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Stadtebauférderung Bahnhofsviertel |

Kosten der mit 6ffentlichen Mitteln

geférderten Mainahmen (Férdermittel) Kosten
in Tsd. €

Vorbereitende Untersuchung

Vorbe-
reitung

Weitere Vorbereitung

Erwerb von Grundstiicken
Bodenordnung
Umzug von Bewohnern und Betrieben
Beseitigung baulicher Anlagen
ErschlieBung
= Offentliche StraBen
Offentliche Platze und Grinflachen

= Offentliche Wege
. Offentliche Spielplatze

OrdnungsmaRnahmen

Sonstige Ordnungsmafnahmen

Modernisierung und Instandsetzung
von Gebduden

Baumal3-
nahmen

Modernisierung und Instandsetzung
gemeindeeigener Gebduden

Wertausgleich zu Gunsten der Gemeinde

Vergitung Sanierungstrager

Sonstige
Kosten

Gesamtsumme

Stadtebauférderung Bahnhofsviertel Il

Kosten der mit 6ffentlichen Mitteln

geforderten MaBnahmen (Fordermittel) Kosten
in Tsd.€

Vorbereitende Untersuchung

Vorbe-
reitung

Weitere Vorbereitung

Erwerb von Grundstiicken
Bodenordnung
Umzug von Bewohnern und Betrieben
Beseitigung baulicher Anlagen
ErschlieBung
= Offentliche StraBen
Offentliche Platze und Grinflachen

= Offentliche Wege
. Offentliche Spielplatze

Ordnungsmalknahmen

Sonstige Ordnungsmafnahmen

Modernisierung und Instandsetzung
von Gebauden

Baumal3-
nahmen

Modernisierung und Instandsetzung
gemeindeeigener Gebauden

Wertausgleich zu Gunsten der Gemeinde

Sonstige
Kosten

Gesamtsumme
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Verfahrensablauf
im Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel |

Ratsbeschluss zur Satzung tber
das besondere Vorkaufsrecht der
Gemeinde fur unbebaute und
bebaute Grundstiicke im kiinftigen

Sanierungsgebiet: 18.12.1968
Ratsbeschluss

Vorbereitende Untersuchungen: 1971
Offentliche Bekanntmachung: -
Satzungsbeschluss zur

Faérmlichen Festlegung: 22.02.1972
Offentliche Bekanntmachung: 28.07.1972
Rechtsverbindlichkeit

des Bebauungsplanes AW 28 mit

Offentlicher Bekanntmachung 31.07.1973
Beschluss zur Einleitung

eines Umlegungsverfahrens: 18.10.1973
Offentliche Bekanntmachung: 03.03.1975
Satzungsbeschluss des Rates zur

Aufhebung der Sanierungssatzung: 25.04.1989
Offentliche Bekanntmachung: 18.06.1992

Verfahrensablauf im Sanierungsgebiet

Bahnhofsviertel Il

Ratsbeschluss zu den

Vorbereitende Untersuchungen: 14.06.1977

Offentliche Bekanntmachung: 20.06.1977

Satzungsbeschluss zur Férmlichen Festlegung:  26.01.1983

Offentliche Bekanntmachung: 09.09.1983

Ratsbeschluss zur

1. Erweiterung: 30.04.1986

2. Erweiterung: 14.06.1988

Offentliche Bekanntmachung

der Rahmenplanung: 06.10.1987

Ratsbeschluss zur Rahmenplanung: 17.05.1988

Ratsbeschluss

B-Plan AW 80 ,Gertrudenstralle” 13.12.1988

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes

AW 80 mit Offentlicher Bekanntmachung: 13.07.1989

Aufhebungsbeschluss

Baunutzungsplan

,Georg-Wolters-Strale-Sud": 21.11.1989

Beschliisse zur Einleitung 11.04.1989

von Umlegungsverfahren: 23.09.1993
10.09.1996

Satzungsbeschluss des Rates zur

Aufhebung der Sanierungssatzung: 23.05.2006

Offentliche Bekanntmachung: 30.06.2006

Zu den vielfaltigen Mangeln und Missstanden, die im
Sanierungsgebiet zu Beginn vorhanden waren, zahl-
ten auch Zustand und Ausstattung vieler privater wie
stadtischer Wohngebdude. Im Bahnhofsviertel |l
stammt die Altbausubstanz im Wesentlichen aus den
Jahren 1870 bis 1910. Nur wenige dieser Gebaude
wurden von den Eigentimern den heutigen Wohnan-
forderungen entsprechend modernisiert. Vielmehr
musste dariiber hinaus eine jahrzehntelang wahrende
Vernachlassigung der Bausubstanz konstatiert wer-
den. Baumangel konnten sich auspragen, wie etwa

mangelnde Abdichtung gegen Erdfeuchte, verwitterte
und unzureichend gegen Warmeverlust isolierte Da-
cher und Auenwande, veraltete Haustechnik, man-
gelhafte Fenster und vieles mehr. Zusatzlich waren
Missstdnde zu beobachten wie schlechte Belich-
tungssituationen, unzeitgemalie Wohnraumzuschnitte
und fehlende Aufenthaltsqualitdt auf den Grundsti-
cken, da es an Griun und attraktiven Freiflachen man-
gelte. Nicht wenige Hinterhdfe waren flachendeckend
versiegelt und mit Autogaragen tiberbaut.
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Die Stelle Stadterneuerung hat umfassend das Ge-
sprach mit den jeweiligen Eigentimern gesucht, um
auf Mangel und Missstdnde hinzuweisen und Még-
lichkeiten der Verbesserung zu erarbeiten. Im Rah-
men des dann verlaufenden Sanierungsgenehmi-
gungsverfahrens nach § 144 BauGB aus Anlass be-
absichtigter, genehmigungspflichtiger Baumafnah-
men des Eigentiimers oder bei einem Wechsel des
Eigentimers ergab sich haufig ein Kontakt, bei dem
auch die Modernisierung und Instandsetzung des
Gebéudes im Sinne des § 177 BauGB auf den Weg
gebracht werden konnte.

Neben der Beratung durch die Stelle Stadterneuerung
spielten dabei vor allem von der Stadt bezahlte Mo-
dernisierungsgutachten eine wesentliche Rolle. In
diesen umfangreichen Untersuchungen wurden dabei
von Architekten bzw. Bauingenieuren die Mangel und
Missstande an Grundstiick und Geb&aude eruiert, so-
wie ein umfassendes Malnahmekonzept erarbeitet.
Das ging nicht selten Uber die urspringlichen Vorstel-
lungen des Eigentimers hinaus, zeigte aber auch die
Chancen eines Gebaudes auf, zeitgemaflen Wohnan-
sprichen wieder im vollen Umfang zu geniigen und
dauerhaft vermietbar zu sein. Auch die Kosten des magli-
chen Malinahmepaketes wurden in den Gutachten ermittelt.
Normalerweise bestand nach dem Vorliegen des Mo-
dernisierungsgutachtens bei dem Eigentiimer wie bei
der Stadt gemeinsam die Erkenntnis, dass nur eine
umfassende, durchgreifende Modernisierung und
Instandsetzung des Gebaudes sinnvoll sein kann.

Gleichwohl wurde aber von der gesetzlichen Méglich-
keit, ein Modernisierungsgebot auszusprechen, von
der Stadterneuerung in keinem Fall Gebrauch ge-
macht. Vielmehr wurden tber die Modernisierung und
Instandsetzung von Gebauden mit dem jeweiligen
Eigentimer offentlich-rechtliche Modernisierungsver-
trage geschlossen, in denen sich einerseits der Eigen-
timer zu einem mit der Stadt abgestimmten, recht
exakt beschriebenen Malinahmekonzept verpflichtet,
wohingegen die Stadt eine Kostenzuschuss aus Stad-
tebauférderungsmitteln in Aussicht stellt. Grundsatz-

lich musste dabei allerdings eine insoweit durchgrei-
fende Modernisierung und Instandsetzung von Ge-
baude und Grundstiick erfolgen, dass kein wesentli-
cher Mangel oder Missstand mehr zuriickbleibt.

Ein weiteres wesentliches Gegengewicht zur Bezu-
schussung war regelmafig die Festlegung einer Miet-
preisbindung und ggf. die Vereinbarung von Benen-
nungs- bzw. Belegungsrechten auf die Wohnungen
fir die Stadt (vgl. hierzu den Abschnitt Sozialplan).
Auch musste sich der Eigentiimer fiir die Dauer von
10 Jahren verpflichten, kiinftige BaumaRnahmen zur
auReren Gestaltung mit der Stadt abzustimmen. Be-
stimmte problematische Nutzungen des Gebaudes,
etwa als Videotheken oder Sexshops, sind dauerhaft
Zu unterlassen.

Die umfassende Modernisierung und Instandsetzung
von Uber lange Zeitrdume vernachlassigten Gebau-
den verursacht in der Regel allerdings derart hohe
Baukosten, dass auch mdgliche Mietmehreinnahmen
den Eigentimern eine Projektfinanzierung nicht er-
mdglichen. Die im Rahmen einer sogenannten Kos-
tenerstattungsberechnung wird der unrentierliche
Kostenanteil ermittelt, und zwar nur von den beson-
ders im Sinne des Stadtebauforderungsgesetzes als
forderfahig gepriiften Kosten. Malinahmekosten blei-
ben zu einem mehr oder weniger gro3en Anteil unren-
tierlich. Diese Problematik bestand sehr ausgepragt
auch im Bahnhofsviertel 1l, was den maroden Zustand
der Bausubstanz noch verfestigte und dem Quartier
die Moglichkeit, sich aus eigener Kraft zu entwickeln,
weitestgehend genommen hatte.

Im Rahmen einer sog. Kostenerstattungsberechnung
wird der unrentierliche Kostenanteil ermittelt. Eingang
in diese Berechnung fanden die voraussichtlichen
Kosten der Modernisierung und Instandsetzung, die
moglichen kiinftigen Mieteinnahmen bzw. Mietmehr-
einnahmen unter Berlcksichtigung der ggf. zu verein-
barenden Mietpreisbindungen sowie die marktubli-
chen Konditionen fiir geliehenes Geld bzw. eingesetz-
tes Eigenkapital. Die sich ergebenden unrentierlichen
Kostenanteile lagen bei umfangreichen Malnahmen
regelmafig zwischen 50 und bis tber 70 %.



Solche Werte sind Ausdruck fiir die Tatsache, dass
durchgreifende Gebaudesanierungen Kosten in einer
Héhe verursachen, die den Kosten eines vergleichba-
ren Neubaus nahe kommen, sie in manchen Fallen
(Objekte mit hohem Alter bzw. mit historischer oder
denkmalrechtlicher Bedeutung) gar tUberschreiten. Auf
der anderen Seite kénnen aber nach Abschluss der
MaBnahmen nur selten Mieten erzielt werden, die
Neubauten entsprechen - schon wegen der einzuhal-
tenden Mietpreisbindung.

Erhebliche unrentierliche Kostenanteile bedingen eine
Bezuschussung, damit Modernisierung und Instand-
setzung wirtschaftlich machbar sind. Der im Rahmen
eines Modernisierungsvertrages vereinbarte Zuschuss
ist damit keine aus freien Stiicken gewahrte Wohltat,
sondern notwendiger Beitrag der offentlichen Hand,
um dem Sanierungsgebiet den erforderlichen An-
schub zu geben.

Im Falle eines etwaigen hoheitlichen Modernisie-
rungsgebotes nach § 177 besteht gar die Verpflich-
tung der Gemeinde, dem Eigentiimer die unrentierli-
chen Kosten zu erstatten.

Die abgeschlossenen Modernisierungsvertrage folgen
diesem Ansatz. Allerdings werden die unrentierlichen
Kosten Ublicherweise dabei nicht vollsténdig ersetzt.
Nach einer vom Rat der Stadt beschlossenen Richtli-
nie wurde erst ab einem unrentierlichen Kostenanteil
von Uber 35 % Uberhaupt ein Zuschuss gegeben,
dessen Héhe prozentual auf die forderungsfahigen
Malinahmekosten bezogen wird.

Im Regelfall war dabei folgende Matrix mal3gebend:

Kostenerstattungsbetrag Zuschuss
-35%
351-45% 30 %
451-55% 40%
55,1-70% 45 %
701-85% 50 %
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Der wesentlichste Grund, die unrentierlichen Kosten
nicht vollstdndig zu bezuschussen, lag darin begriin-
det, dass der Eigentiimer die entstehenden Malinah-
mekosten unter bestimmten Voraussetzungen in er-
hdéhtem Umfang steuerlich geltend machen konnte.
Der Gesetzgeber hat dazu fur Eigentimer von in Sa-
nierungsgebieten gelegenen Grundstiicken besonde-
re Abschreibungsregelungen getroffen (§ 7h bzw.
§ 10f Einkommensteuergesetz). Die daraus erzielba-
ren wirtschaftlichen Vorteile waren bei der Bemes-
sung des Zuschusses zu berilicksichtigen.

Die wesentlichen Vorteile eines Modernisierungsver-
trages gegeniiber dem hoheitlichen Modernisierungs-
gebot haben sich in der Praxis regelmafig bestatigt.
Wahrend ein einseitiges, verbindliches Verfligen einer
Modernisierung angesichts der hohen wirtschaftlichen
und emotionalen Bedeutung einer Immobilie den Keim
des Streites schon in sich tragt, ist der Weg zu einem
gegenseitigen Vertrag das vertrauensvolle und bera-
tende Gesprach und die Verhandlung. Die verfiigba-
ren Verhandlungsspielrdume wurden dabei regelma-
Big genutzt, um zum einen die berechtigten wirtschaft-
lichen Interessen und Zielvorstellungen der Eigenti-
mer zu férdern, auf der anderen Seite aber auch
stadtgestalterische und sozialplanerische Ziele der
Stadt zu verwirklichen. In vielen Fallen darf die Uber-
zeugung gedulert werden, dass gerade das entstan-
dene vertragliche Verhéltnis es der Stadt ermdglicht
hat, auch solche weichen und dennoch in der Summe
bedeutsamen Details erfolgreich zu kommunizieren,
die im Rahmen eines Gebotes nicht durchsetzbar
gewesen waren - beispielsweise in Fragen der Fas-
saden- und Freiflachengestaltung.

Die Erfolgsgeschichte der bezuschussten Modernisie-
rung und Instandsetzung von Gebauden und
Grundstiicken hatte ihre Hochphase sicher in den
achtziger und friihen neunziger Jahren, als Stadte-
bauférderungsmittel noch in grolRem Umfang verfig-
bar waren. Diese Geldmittel verknappten sich dann
jedoch.
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Es zeigte sich allerdings, dass in vielen Fallen schon
die bereits erwahnten steuerlichen Sonderabschrei-
bungen ausreichender Anreiz waren, kleinere wie
auch durchaus umfangreiche Projekte auf den Weg
zu bringen.

Da die Stelle Stadterneuerung nunmehr auch ver-
starkt mit der vorzeitigen Ablésung des sanierungs-
rechtlichen Ausgleichsbetrages begann, wurde ein
weiteres Forderungsinstrument aufgegriffen: eine
reduzierte, pauschalierte Forderung, die der Gesetz-
geber schon im Falle eines Modernisierungsgebotes
ausdricklich zugelassen hat (§ 177 Abs. 4 BauGB).
Dabei wurde auf eine detaillierte Kostenerstattungsbe-
rechnung verzichtet und eine von der H6he her redu-
zierte, pauschal festgelegte Férderung vereinbart, in
der Regel 25 % der férderungsfahigen Kosten.
Gleichzeitig wurde der Héchstbetrag des Zuschusses
auf die Héhe des Ausgleichsbetrages, der fiir das
Grundstick nach § 154 BauGB anfallt, begrenzt. Ne-
ben den im wesentlichen gleichartigen Bindungen, wie
sie in frheren Modernisierungsvertragen vereinbart
wurden, insbesondere der Mietpreisbindung, verpflich-
tet sich der Eigentumer nunmehr auch zur Entrichtung
eines Geldbetrages zur Ablésung des Ausgleichsbe-
trages. Beide Zahlungen - Zuschuss wie Abldsebetrag
- wurden dann gegeneinander verrechnet.

So konnte weiterhin eine grol3e Anzahl teilweise sehr
bedeutsamer Projekte realisiert werden und gleichzei-
tig konnte die Stadt die Erhebung der Ausgleichsbe-
trage - bei stark reduziertem Verwaltungsaufwand -
friihzeitig in Gang bringen und damit den gesetzlich
vorgesehenen Finanzierungsbeitrag realisieren.

Zeit- und MaBnahmeplanung, Abschluss
der Sanierung

Das Sanierungsverfahren ,Bahnhofsviertel“, Phase |
und |l zusammengenommen, verlief Gber einen Sanie-
rungszeitraum von insgesamt 25 Jahren. In den Vor-
bereitenden Untersuchungen wurden zunachst 10
Jahre veranschlagt. Die Abwicklung der Sanierung
war aber von verschiedenen Einflussfaktoren abhan-
gig, vor allem von der Bereitstellung der notwendigen
Férderungsmittel, vom Verhandlungsverlauf zwischen
der Stadt und den Betroffenen und von der Bereit-
schaft der von der Sanierung Betroffenen zur Mitwir-
kung an der Sanierung sowie letztendlich vom Ablauf
der erforderlichen Planungsverfahren.

Das Vertrauen in stadtebauliche Sanierungsverfahren
war zu Beginn der Sanierung in der Phase Il durch die
bereits beschriebenen ,Startschwierigkeiten“ in Phase
| zundchst abgeschwécht - und zwar auf Seiten der
betroffenen Bewohner sowie auf Seiten der Politik und
Verwaltung. Um ein neues Vertrauen in die Sanierung
musste erst gerungen werden.

Die in den Vorbereitenden Untersuchungen festgeleg-
ten Sanierungsabschnitte zur zeitlichen Staffelung der
Sanierungsmalnahmen - Phase 1/kurzfristige Projek-
te; Phase 2/Uberwiegend Projekte mit umfangreichen
Vorbereitungsaufwand und Phase 3/Uberwiegend
umfassende Projekte mit langfristigem Vorbereitungs-
bedarf - konnte in der Konsequenz nicht durchgehal-
ten werden. Dieser eher theoretische Ansatz diente
zwar als Orientierung, in der Praxis aber zeigte sich,
dass entweder Projekte unterschiedlicher Schwierig-
keitsgrade parallel liefen oder andererseits bestimmte
Projekte nicht erzwungen werden konnten.

Fir einzelne Vorhaben musste die Zeit erst reif wer-
den. Andere Vorhaben stellten sich erst wahrend des
Verlaufs schwieriger dar als zundchst angenommen.
Mit dem gesetzten Ziel, das Sanierungsverfahren
zusammen mit dem Innenstadtgebiet zum Ende des
Jahres 2005 abzuschlieBen, hatte in den letzten 5
Jahren noch einmal eine intensive Durchfiihrungs-
phase, eine Art ,Endspurt” eingesetzt.



5 MaRnahmen

Im folgenden Abschnitt werden die MalRnahmen be-
schrieben, die das Quartier wesentlich verédndert
haben. Die Gliederung der Mainahmen:

Betriebsverlagerung und -modernisierung
Abbruch, Neubau

Modernisierung, Instandsetzung, Umnutzung
Grinflachen, Kinderspielplatze und

Stralien- und Platzgestaltung

ist aus Griinden der Ubersichtlichkeit gewahlt worden.
Sie fasst schwerpunktartig alle Themen- und Arbeits-
felder zusammen, die fir das Bahnhofsviertel relevant
waren. Diese scharfe Trennung hat es bei einem
Grol¥teil der Projekte allerdings nicht gegeben. Viel-
mehr vollzog sich der Sanierungsprozess gerade
durch die Verzahnung einzelner Malnahmen. So war
erst der Bau von Kinderspielpldtzen méglich durch
Blockentkernungen und Abbruchmafinahmen, Woh-
nungsneubauten konnten erst nach vollzogener Be-
triebsverlagerung realisiert werden.

Letztendlich hangt erfahrungsgemal der Erfolg eines
Sanierungsverfahrens nicht nur von der Summe aller
EinzelmalRnahmen ab, sondern ebenso von ihrer Ver-
flechtung untereinander - so ist ein Stadtteil ,ge-
sund”, wenn das ,Puzzle Stadt‘ wieder zusammenge-
fugt ist.

Dabei kommt es nicht auf einen perfekt sanierten
Stadtteil an - sondern auf die Wiederherstellung stadt-
typischer Strukturen unter Berlicksichtigung besonde-
rer, den Ort prdgenden Merkmale. Es kommt nicht
darauf an, am ,Planerschreibtisch” entwickelte Model-
le im Stadtteil durchzusetzen - sondern darauf, Quali-
taten zu erkennen und wieder frei zu legen und den
Bewohnern Hilfe zur Selbsthilfe zu geben. Und es
kommt nicht darauf an, alle Sanierungsziele in einem
moglichst kurzen Zeitraum umzusetzen, sondern dar-
auf, jeweils die Zeichen der Zeit zu erkennen und - zu
Gunsten einer gréeren Nachhaltigkeit - Planungen
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auch verschieben zu kénnen, notfalls sogar in Frage
zu stellen, um aber am Ende ein Ergebnis zu liefern,
das die groRtmogliche Akzeptanz findet. Durch diese
Leitgedanken ist die Sanierung im Bahnhofsviertel
getragen worden.

Denn ,Sanierung“ muss sich an dem orientieren, was
in der Realitdt auch umsetzbar ist - und in der Regel
bestehen fast immer Interessenkonflikte, in der Regel
gibt es immer mehr als zwei Beteiligte oder Akteure
an einem Vorhaben. Einseitige Maximalforderungen
zu stellen, hei’t die Rechnung ohne den Wirt zu ma-
chen. Das vielfach angestrebte ,Win-Win-Verhaltnis®
ist auch wéahrend des Sanierungsprozesses eine be-
wahrte Strategie. So sind einzelne Malnahmen die
Ergebnisse oftmals langwieriger Planungsprozesse,
Gesprache und Diskussionen. Die Entscheidung, wie
weit die zunachst angebrachte Kompromissbereit-
schaft gehen soll, kann oft Gratwanderung und Zer-
reillprobe werden.

Im Vergleich der zwei zeitlich parallel verlaufenden
Sanierungsverfahren Bahnhofsviertel und Innenstadt
wird anhand der durchgefiihrten MaBnahmen deut-
lich, wie verschieden die Aufgabeschwerpunkte in den
beiden Gebieten gelagert waren. Auch wenn das
Bahnhofsviertel innerhalb des Ostlichen Ringgebietes
das ,schwachste Glied“ war, so war es doch ein kom-
paktes Wohngebiet, dessen Starken schnell ausge-
macht und wieder zu beleben waren.

Die durch die Entstehungsgeschichte Braunschweigs
ohnehin von ,Dezentralitat® gekennzeichnete, durch
den Krieg zerstérte und in der Wiederaufbauphase
,Zerrissene” Innenstadt, erforderte eine ebenso feine
Vorgehensweise in kleinen Schritten wie im Bahn-
hofsviertel. Doch waren die Stadtstrukturen teilweise
durch die groben Eingriffe in der Nachkriegszeit viel
gestérter und daher kaum durch ,behutsame Stadter-
neuerung” rickgéngig zu machen. Die Braunschwei-
ger Innenstadt besteht nicht aus dem einen Quartier,
sondern sie setzt sich aus den historischen Stadtteilen
zusammen, die wiederum die Entwicklung Gber meh-
rere Zeitepochen widerspiegeln.
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Dies pragte die Sanierungstatigkeit in der Innenstadt
mafgeblich. Die Aufgabe bestand darin, in den ein-
zelnen ,Zentren", den Traditionsinseln, ,heilend” ein-
zugreifen®.

Innerhalb der Traditionsinseln konnten Baullicken
geschlossen, Wohngebdude modernisiert, Stralen
und Platze nach historischem Vorbild umgestaltet
werden. Die Bausubstanz in der Innenstadt ist bei-
spielsweise in den Bereichen Magni- und Agidienvier-
tel um ein weiteres alter - die bautechnischen Anfor-
derungen waren daher anders gelagert. Aulerdem
waren die Belange des Denkmalschutzes in der In-
nenstadt prasenter als im Bahnhofsviertel.

Beim Vergleich der beiden Gebiete mit dem im Jahr
2001 neu hinzugekommenen Sanierungsgebiet
~Westliches Ringgebiet - Soziale Stadt* wird er Unter-
schied im Charakter der Verfahren noch gréRer.
Wenn in der Innenstadt und im Bahnhofsviertel durch
die Gberschaubare Grofte der Gebiete eine sehr klein-
teilige und feine Vorgehensweise innerhalb der stad-
tebaulichen Strukturen moéglich war, so kommt es im
Westlichen Ringgebiet darauf an, mit einem gré3eren
Abstand die Qualitdt des Gebietes zu betrachten.
Ginge man mit dem gleichen Anspruch an das Gebiet,
das immerhin 255 ha groR ist und in dem innerhalb
der festgelegten Grenzen unterschiedlichste Stadt-
strukturen mit mehr oder weniger starken Schwachen
vorzufinden sind, kénnte man dem Gebiet wohl nicht
gerecht werden. So ist im Westlichen Ringgebiet die
Heterogenitat hervorzuheben und als Qualitat anzuer-
kennen.

Das - im Gegensatz dazu - homogene Bahnhofsvier-
tel, das stadtraumlich durch die Wolfenbuttler Stralle
und die Kurt-Schuhmacher-Strafte abgegrenzt ist,
erforderte dagegen viel Detailarbeit. Diese wurde
jedoch unterstitzt durch die besseren finanziellen
Voraussetzungen, die auf ein kleineres Gebiet verteilt
werden konnten.

1: durchgefihrte MaRnahmen im Bahnhofsviertel
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Betriebsverlagerung,
Betriebsmodernisierung

Der Wohnwert des Gebietes hing unter anderem von
den Einflissen aus den umliegenden Betrieben ab.
Diese Einflisse waren zum Teil nicht unerheblich -
das Gebiet war durchsetzt mit vielen kleinen Betrie-
ben. Grundsatzlich war die Mischung der Wohnnut-
zung mit nichtstérendem Gewerbe gewiinscht, da sie
zur Nahversorgung und zur Lebendigkeit im Quartier
beitragen. Aber gerade in diesem Gebiet war die Mi-
schung von Wohnen und teilweise storenden Ge-
werbebetrieben erhalten geblieben. Einzelne Ge-
bietsbereiche hatten aufgrund der hohen Ausnutzung
der kleinen Grundstiicke im Laufe der Zeit an Wohn-
wert verloren. Ein im heutigen Sinne unglnstiger
Grundstickszuschnitt trug dazu bei, dass fir einzelne
Betriebe keine Entwicklungs- bzw. Erneuerungschan-
ce gegeben war.

Auf insgesamt drei Grundstiicken erfolgte die Verlage-
rung eines Betriebes. Zum Teil geschah dies aus ei-
genem Antrieb, zum Teil wurde den Betriebsinhabern
eine Verlagerung des Betriebes in Bereiche mit bes-
seren Entwicklungschancen nahe gelegt. Zwei Be-
triebsverlagerungen erfolgten durch den Einsatz von
Stadtebauférdermitteln:

=  Firma Druckluft und Hydrauliktechnik GmbH;
FriedrichstralRe 9
= Tischlerei Jakobi; FriedrichstraRe 3

Eine weitere Betriebsverlagerung an der Viewegstra-
Re/Ecke Campestrale ist privat vollzogen worden.
Kleinere, nicht stérende Gewerbebetriebe wie ein
Waschereibetrieb in der Georg-Wolters-Stralle konn-
ten erhalten bleiben und zur gesunden Mischung im
Gebiet beitragen.

Far den Erwerb der Gewerbegrundstiicke Friedrich-
straRe 3 und 9 wurde das Vorkaufsrecht der Stadt
ausgelibt. Hiernach wurden im Rahmen von Ord-
nungsmalnahmen die Grundstiicke geraumt und neu
geordnet.
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Durch Unterstitzung von der Stadt bei der Grund-
stiickssuche fur den neuen Betriebsstandort ist der
Tischlereibetrieb auf dem Grundstiick Friedrich-
strafe 3 im Rahmen einer ,Spitzenfinanzierung” (s. S.
34) in ein bestehendes Gewerbegebiet verlagert wor-
den. Das Grundstiick, zuvor vollstandig von der Tisch-
lerei Uberbaut, wurde einer Wohnnutzung zugefihrt.
Der Bestand - ein Vorder- und ein Hinterhaus wurde
dabei erhalten und saniert. Der vorher mit einer Halle
Uberbaute Grundstiicksbereich ist heute ein Garten.

Die Betriebsverlagerung war gleichzeitig der Start fur
die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes im Blo-
ckinnenbereich zwischen Gertrudenstralie und Fried-
richstraRe - ein Bereich, der frither durch das Grund-
stlick Gertrudenstrale 36 beschrieben wurde. Auch
dieses Grundstiick wurde von der Stadt erworben, um
die bis dahin bestehende Gemengelage von Garagen,
Kleinbetrieben u. a. Nebengebauden auf den Grund-
stiicken Gertrudenstralle 36 und Friedrichstral’e 3, 4
und 5 neu zu ordnen und besser zu nutzen.

Der bis 2005 aktive Kfz-Betrieb Friedrichstralle 5 hat
seine Tatigkeit eingestellt. Das Grundstiick wird zur-
zeit vom neuen Eigentimer fiir eine Umnutzung vor-
bereitet. Unter Ausnutzung der bestehenden Bausub-
stanz entstehen ein neues Wohnhaus und ein Biiro-
und Ateliergebaude in der ehemaligen Schmiede. Die
Entwicklung im Blockinnenbereich vollzieht sich also
auch auflerhalb des Sanierungsverfahrens weiter und
wird planerisch von der Stadt begleitet.

Das Grundstiick FriedrichstraRe 9 teilte sich ur-
springlich in ein Wohn- und in ein Gewerbegrund-
stiick. Das Umfeld war in einem sehr schlechten Zu-
stand: die angrenzenden Grundstiicke waren nicht
mehr bebaut, lagen brach. Und wenn sie bebaut wa-
ren, dann mit Gebauden, die unsaniert blieben. Die
FriedrichstraBe hatte weder einen rdumlichen noch
einen funktionalen Abschluss. Das gesamte Grund-
stick FriedrichstraBe 9 ist von der Stadt erworben
worden, um die stadtebauliche Sanierung in Gang zu
bringen. Dazu wurde ebenfalls der angrenzende

Grundsticksbereich Friedrichstrale 11/11a - bebaut
mit zwei Wohnhausern und den dazwischen liegen-
den Garagen - erworben.

Das Wohngrundstiick Friedrichstrae 9 ist vom Ge-
werbegrundstiick abgetrennt worden, um im Blockin-
nenbereich im Zusammenhang mit einer geplanten
Fulwegverbindung zwischen Gertrudenstrafe und
Friedrichstralle einen bis dahin fehlenden Kinder-
spielplatz unterzubringen. Heute bilden Fuliweg und
Spielplatz eine kleine griine Oase im Baublock.

Der Wiederverkauf der beiden Wohngebaude Fried-
richstraBe 9 und Friedrichstral’e 11a (heute Gertru-
denstraRe 29a) und deren private Modernisierung
verliefen unkompliziert und erfolgreich. Die Planung
zur Neubebauung des Grundstiicks Friedrichstralle
10-11 entlang der Friedrichstrale nahm einen nicht so
geradlinigen Verlauf. Zunachst wurde jedoch das
Wohnhaus Friedrichstrale 11 und die Garagen im
Rahmen einer Ordnungsmalnahme abgebrochen,
das Grundstick wurde neu geteilt. Damit war die
Grundlage geschaffen, um das neue Grundstiick zu-
sammen mit den Flachen im Siden der Friedrichstra-
Re zum Zwecke einer Wohnbebauung zu verauRern.

Auf dem Grundstlck Friedrichstrae 10/11 wurde im
September 2006 mit dem Bau eines Mehrfamilien-
hauses begonnen. Ein im Jahr 2000 entschiedener
Investorenwettbewerb flihrte zun&chst zu einem Be-
bauungsvorschlag mit stadttypischen Reihenhausern
beiderseits der Friedrichstrae. Verkauf und Realisie-
rung kamen aber nicht zu Stande. Erst einige Jahre
spater war scheinbar wieder die Zeit reif fir das
~kompakte stadtische Wohnen*: die Stadt teilte die fiir
eine zusammenhéngende Bebauung vorgesehene
Grundstiicksflache in verschiedene Teilbereiche, um
eine Bebauung mit verschiedenen Bauherren und
Investoren zu erméglichen.

1: FriedrichstraRe 3, StraBenansicht, vor der Betriebsverlagerung

2: Friedrichstralle 3, Hofansicht, vor Betriebsverlagerung

3: Friedrichstralle 3/4/5, vor der Neuordnung

4: FriedrichstralBe 3, StraBenansicht, nach Neuordnung und Modernisierung
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1

Fir den nérdlichen Abschnitt fand sich ein Investor fiir
die Errichtung eines Mehrfamilienhauses. Damit be-
kommt das sanierte Wohnhaus Friedrichstrale 9, das
mit seiner hohen, geschlossenen Giebelwand lange
den Ort pragte und abrupt das Ende des Stralen-
raums bildete, eine Anschlussbebauung und der
Strallenraum wird wieder geschlossen.

Der geplante stadtebauliche Abschluss der Friedrich-
strae rund um den im Rahmen der StraRenumgestal-
tung entstandenen Wendeplatz steht nun - auch durch
die sich vollziehende Bebauung auf der Siidseite der
Friedrichstrale - kurz bevor.

1: FriedrichstralRe 9, StralRenansicht, vor Betriebsverlagerung

2: FriedrichstralBe 9, Hofansicht, vor Betriebsverlagerung

3: ehem. FriedrichstralRe 9, Umgestaltung zur &ffentl. Grunflache

4: Luftbild Block Georg - Wolters - Strale/ Viewegstrale/ Campestralie




Der Baublock Georg-Wolters-Stralle/ Viewegstra-
Re/ CampestraBe/ Bocklerstrale war gepragt von
einer flachenintensiven ungeordneten gewerblichen
Nutzung. Dem gegeniiber stand eine vorhandene
hohe wie enge Griinderzeitbebauung. Die Grundstii-
cke waren fast vollstédndig Gberbaut. Dadurch bestand
ein Mangel an wohnungsnahem Griin sowie an Ein-
stellplatzen. Eine Tankstelle mit zusatzlichen Werk-
statt-, Buro- und Lagergebauden sowie mit bis zu 25
teilweise baufalligen Garagen breitete sich im Inneren
des Blockes aus.

Die Betreiber der Tankstelle gaben das Grundstiick
auf. Ohne einen Zwischenerwerb durch die Stadt ist
das Grundstiick an die Offentliche Versicherung ver-
kauft worden - sie trat als Bauherr fiir das neue Bau-
vorhaben auf: eine 1986 abgeschlossene Blockrand-
schlieBung an der Ecke Viewegstralle/ Campestralle
durch eine Mehrfamilienhausbebauung mit einer ab-
gesenkten und begrinten Parkpalette Gber zwei Ge-
schosse im Blockinneren. Die Durchfiihrung der Ord-
nungsmafnahmen wie der Abbruch der Gebaude auf
dem Grundstiick wurde vertraglich den neuen Eigen-
tumern lGberlassen.

Der Komplex aus sechs zusammenhéngenden Bau-
kérpern umfasst 81 Wohneinheiten in einer 3- bis 5-
geschossigen Bebauung. Bis heute sind die 1- bis 4-
Zimmer Wohnungen Mietwohnungen geblieben. Die
Hauptwohnrichtung ist bei allen Wohnungen zum
Innenbereich ausgerichtet.

Eine Planungsalternative bestand darin, das noch
recht gut erhaltene, aber sanierungsbedirftige Wohn-
gebadude in der Campestralle 18 aus dem Jahr 1955
zu erhalten und dieses Wohnhaus in eine Neubebau-
ung einzubinden. Doch die Bauherren zogen einen
die StralRenecke markierenden und zusammenhan-
genden Baukdrper vor.

Durch die Neuordnung des Gebietes ging eine Viel-
zahl der auf extensiv genutzten Gewerbegrundstii-
cken vorhandenen Garagen verloren. Ziel war, hierfir
in Verbindung mit dem Wohnungsneubau bzw. mit
Modernisierungsmallinahmen Ersatz zu schaffen. Um
keine Verluste fur die Bewohner des Quartiers bei pri-
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vaten Einstellplatzen aber auch bei zusatzlichen 6f-
fentlichen Parkplatzen hinnehmen zu missen, sollten
die Zahl der Parkplatze im o6ffentlichen StraBenraum
durch die geplanten Umbaumalnahmen mdglichst
nicht verringert werden und in weiten Innenhéfen e-
benerdige Einstellplatze, Garagen oder Parkpaletten
entstehen. Fiur die Neubebauung im Baublock stdlich
der Campestralie wurde zur Unterbringung der Stell-
platze statt der urspriinglich geplanten eingeschossi-
gen Tiefgarage eine zweigeschossige Parkpalette
gewahlt. Dabei wurde die unterschiedliche Hohenlage
der Campestral’e und Georg-Wolters-Stralle ausge-
nutzt. Insgesamt sind 91 Einstellpldtze entstanden,
also 10 mehr als notwendig. Bei der Planung flr die
Neugestaltung der Flachen im Baublock waren

S. 52/53

1: Baublock Viewegstralle, vor Neuordnung

2: Baublock Viewegstrale, nach Neuordnung und Umnutzung

3: Baublock ViewegstraRe, nach Umnutzung, StraRenansicht Neubau
4: Planungsvarianten Baublock Viewegstralle
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verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen: zunachst
sollte eine straflenbegleitende, den Baublock schlie-
Rende Bebauung entstehen, die sich im Charakter der
bestehenden Griinderzeitbebauung anpasst, also mit
entsprechender Dichte, Kompaktheit und Materialitat
errichtet wird. Weiterhin waren die Grundsticke mit
bestehender Griinderzeitbebauung fast vollsténdig
Uberbaut, so dass fiir diese Gebaude ein Mangel an
Freiflachen bestand. Um diesen Mangel auszuglei-
chen, wurde Eigentimern eines Grundstiicks in der
BocklerstralRe bei der Neuordnung der Freiflachen im
Blockinnenbereich im Rahmen eines Umlegungsver-
fahrens zusétzliche Grundstiicksflache zugeordnet.
AuBerdem waren die Stellplatze sinnvoll unterzubrin-
gen. Unter Beriicksichtigung der Zufahrtsmdglichkei-
ten ergab sich eine relativ dichte Lage der Parkpalette
in Bezug auf die westlich angrenzende Bebauung.
Aus heutiger Sicht ist das Bauwerk der Parkpalette
bestens durch zusétzliche Begriinungsmalnahmen
integriert, die Freiflache bietet heute eine griine Ru-
hezone fiir die Anwohner.
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Abbruch, Neubau

Der Uberwiegende Teil der Bebauung im Bahnhofs-
viertel ist in der Griinderzeit entstanden. Das Gebiet
wird noch heute von der Architektur dieser Zeit ge-
pragt. Auch wenn der Erneuerungsprozess in der
Wiederaufbauphase gar nicht oder nur schwerfallig
stattfand, war der Bestand doch so wertvoll und pra-
gend, dass die Frage nach Abbruch nicht zur Diskus-
sion stand. Der GroBteil der Bebauung ist innerhalb
des Sanierungsverfahrens ,Bahnhofsviertel II“ er-
halten geblieben. Neubaumalnahmen wurden dort
durchgefiihrt, wo Bauliicken zu schlieRen und Struktu-
ren neu aufzubauen und zu erganzen waren. Wie
bereits im Abschnitt 3 erlautert, war diese Haltung
zum Bestand aus der Griinderzeit jedoch zu Beginn
der Sanierung in Braunschweig und mit dem Einstieg
in das ,,Bahnhofsviertel I“ im Jahr 1971 eine véllig
andere als sie spater, im Sanierungsverfahren ,Bahn-
hofsviertel II* Gblich wurde. Das, was mit dem Bau der
Kurt-Schumacher-Stral’e begonnen war, sollte auch
im westlich angrenzenden Quartier weitergefiihrt wer-
den. Dazu sollte die ohnehin schon aufgebrochene
Blockstruktur am éstlichen Rand des Quartiers weiter
aufgegeben werden.

Ein zum Gliick nicht umgesetzter Plan aus dem Gut-
achten der GEWOS zur Vorbereitenden Untersu-
chung macht die Dimension deutlich, mit welcher Ra-
dikalitat der ,Wunsch nach Neuem" durchgesetzt wer-
den sollte.

Das Sanierungsgebiet ,Bahnhofsviertel |* schloss
zwar nur eine kleine Flache am Ende der Friedrich-
strale ein. Doch sollten in diesem Gebiet die ersten
Sanierungsversuche erprobt werden. Die ,Sanierung”
wurde durch Enteignungs- und Umlegungsverfahren
regelrecht erzwungen. Aus heutiger Sicht kann dieses
Verfahren als gescheitert beurteilt werden, da es sich
nicht als Vorbild fiir weitere Gebiete weiterzuentwi-
ckeln empfahl. Dennoch sind allein innerhalb des
Sanierungsgebietes ,Bahnhofsviertel I* dem Neubau

1: Entwurfsvariante zum Abriss des gesamten Bahnhofsviertels

an der Viewegstralle/Heinrich-Blssing-Ring insge-
samt 13 Wohnhauser gewichen. Eine weitaus gréRere
Zahl von Grinderzeitgebduden fiel auRerhalb des
Sanierungsgebietes.

Mit dieser ,Hilflosigkeit* wurde zunachst bundesweit
agiert, da das Instrument der ,Stadtebauférderung®
neu und unerprobt war. AuRerdem waren die stadte-
baulichen Planungsziele noch gepréagt vom Leitbild
der ,modernen, autogerechten Stadt’. Erst mit der



Erkenntnis, dass mit dieser Vorgehensweise in der
Stadtplanung ein Teil ,Stadtgeschichte" verloren ging
und dass die stadtebauliche Erneuerung nur mit den
Bewohnern gelingt, filhrte zur ,behutsamen Stadter-
neuerung”“. Von der Sanierung betroffen waren im
.Bahnhofsviertel I die Grundstiicke FriedrichstraBe
13 bis 19 und 39 bis 45. Die Bebauung sollte einer
Neubebauung weichen, die durch den Bebauungsplan
AW28, 1973 rechtsverbindlich, vorbereitet wurde. Im
Umlegungsverfahren ist der Umzug der Eigentimer
der Grundstiicke Friedrichstralle 13, 18, 19 sowie der
Grundstiicke Friedrichstralle 39, 40, 42 bis 45 veran-
lasst worden. Insgesamt vier Eigentimer, die der
Grundstiicke Friedrichstrale 15 bis 17 und 41, setz-
ten dem Sanierungstrager und der Stadt zunachst
starken Widerstand entgegen.

Alle Bodenordnungsverhandlungen - einzige Aus-
nahme ist das Grundstlck Friedrichstral’e 41 - konn-
ten in langwierigen Prozessen abgeschlossen wer-
den, so dass mit dem ersten Bauabschnitt des
Wohnkomplexes am 6stlichen Ende der Friedrichstra-
Re - heute Viewegstralle 17-21 - zu Beginn der 80er
Jahre begonnen wurde. Die 4- bis 5geschossige Be-
bauung verlduft entlang der neuen Trasse der Vie-
wegstralle, die nun nicht mehr geradlinig auf den
Friedrichsplatz zulauft, sondern um mehrere Ecken
kompliziert dem Verlauf der bereits neu entstandenen
Bebauung am Berliner Platz folgte. Errichtet wurde
eine kompakte Bebauung mit Tiefgarage und 57 Ei-
gentumswohnungen. Erst mit dem Abbruch des Ge-
baudes FriedrichstralRe 41, das inzwischen ohne
Nachbarschaft und véllig allein im ,Niemandsland®
zuriickgeblieben war, konnte der zweite Bauab-
schnitt stdwestlich der Friedrichstrale im Jahr 1989
errichtet werden - zu diesem Zeitpunkt war die Sanie-
rung im ,Bahnhofsviertel I* zumindest formal abge-
schlossen. Der zweite Bauabschnitt schloss mit einem
Biirogebaude und weiter im Westen mit einem Wohn-
gebdude der GSV Ratsbleiche Wohnungsbau GmbH
direkt an den ersten Bauabschnitt an, so dass eine
geschlossene U-férmige Bebauung entstand. Auch in
diesem zweiten Bauabschnitt erfolgte der Stellplatz-
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nachweis in einer Tiefgarage. Mit der Baumalnahme
erhielt das Quartier wieder einen klaren stadtebauli-
chen Abschluss.

Abbruchmalnahmen, ausgelést durch die Sanierung
im ,Bahnhofsviertel I, fanden dort statt, wo zum ei-
nen die Gemengelage von einzelnen Wohnhausern,
Garagen und anderen Nebengebduden zu dicht war
oder wo zum anderen eine extensive Ausnutzung der
Grundsticke vorzufinden war und Grundstiicke vor-
zubereiten waren fiir eine zuklinftige Neuordnung.

Im Abbruchplan (Abb.1, S.58) sind die Bereiche, in
denen die Abbruchtatigkeit intensiver verlief, ablesbar.
Dies waren Gebaude:

= im Baublock Campestralte/ Georg-Wolters-Stralle

= im Baublock Georg-Wolters-Stralke/ Autorstralie

= im Baublock GertrudenstraBe/ Friedrichstralze
sowie sudlich der Friedrichstral’e

Nur in Ausnahmefallen waren Wohnhauser vom Ab-
bruch betroffen.

Die Neubebautatigkeit in der zweiten Phase der Sa-
nierung vollzog sich schwerpunktmafig in der 80er
Jahren sowie im letzten Jahr der Sanierung, 2005.

S. 56/57:

1: Friedrichstrale 41

2: ViewegstraBRe/ FriedrichstraBe 41, 1. BA

3: Abbruchgelénde FriedrichstralRe

4: Friedrichstrale 41/ Viewegstrale, 1. BA

5: Neubaumafinahme ViewegstralBe, 1. BA

6: Neubau Viewegstrake 26, Neubau eines Architekturbiiros, Lageplan
7: Neubau Viewegstrale 26, StraRenansicht
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Von 1983 bis 1988 ist eine rege Bautatigkeit in der
Gertrudenstralle zu verfolgen. Hier fihrte ein Umle-
gungsverfahren zur Grundstiicksneuordnung und zur
Bebauung der Grundstiicke Gertrudenstrae 10, 12,
24, 26 und 29. Die Wohngebaude wurden durch pri-
vate Bauherren wie durch die GSV Ratsbleiche Woh-
nungsbau GmbH errichtet - mit insgesamt 41 neuen
Wohnungen. Die Hauser gruppieren sich um den neu
entstandenen Wendeplatz, der nun das Ende der
Gertrudenstralle markiert. Auf einem ,Restgrund-
stick”, dort wo die Gertrudenstralie friher auf die
Viewegstralle stiefl, entstand 1993 das markante
Gebdude Viewegstrale 26, der Standort eines Archi-
tekturbiros.

Der Baublock sidlich der Campestral’e hatte durch
das dort ansassige Gewerbe kaum Entwicklungs-
bzw. Verbesserungschancen. Erst mit dem im vo-
rausgegangenen Abschnitt beschriebenen Standort-
wechsel des Betriebes und der damit entstehenden
Neubebauung bekam dieser Baublock einen Anschub
zur Selbsterneuerung.
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Die Eigentumer des Grundstlicks Georg-Wolters-
Strale 3 entschieden sich nach ersten Modernisie-
rungsiiberlegungen schliellich fur den Verkauf des
mit einem Fachwerkhaus bebauten Grundstiicks. Das
Gebdude wurde von den neuen Eigentimern ab-
gebrochen und 1988 durch ein Mehrfamilienhaus mit
10 Wohneinheiten ersetzt.

Der Baublock zwischen Georg-Wolters-Strale,
BocklerstraBe, AutorstraBe und CharlottenstraBe
ist der einzige Baublock, bei dem die Blockstruktur nie
wesentlich gestért wurde und unverandert blieb. Der
Baublock spiegelt noch heute die stadtebauliche Ent-
wicklung im kleinen Malstab wieder, welche sich im
gesamten Quartier vollzogen hat: der Prozess der
Durchmischung der frilhen Fachwerkbebauung mit
den spater entstandenen Mietshdusern aus der Griin-
derzeit. Inzwischen ist die Durchmischung weiter ge-
gangen - Gebaude aus der Nachkriegszeit und mo-
derne Hauser kamen hinzu.

1: Abbruchplan Bahnhofsviertel | + II
2: Luftbild Baublock Georg-Wolters-StraBe/ Autorstralie
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Trotz der groRen Geschlossenheit des Viertels ist ein
Charakteristikum die Vielschichtigkeit der Bebauung,
die bei der kleinteiligen Fachwerkbebauung beginnt -
meist zweigeschossige Arbeiter- und Handwerker-
hauser -, die die grof3en, schlichten vier- bis flinfge-
schossigen Griinderzeitwohnhduser einschlief3t und
bis in die eher funktional ausgerichtete Architektur der
Gegenwart reicht. Es dominiert die stralenbegleiten-
de Griinderzeitbebauung, wahrend ein- bis zweige-
schossige Einzelhduser die Struktur auflockern und
bis in die Blockinnenhdfe reichen.

Die Gruppe der Fachwerkhduser an der Georg-
Wolters-Strae (Nr. 7, 8 und 9) sind die Reste der
altesten Bebauung in diesem Gebiet, deren Schrag-
stellung zueinander noch den gebogenen Verlauf der
Vieweg- und spateren Spohrstral’e nachzeichnet, an
der die Wohnhauser mit zwei bzw. nur einem Ge-
schoss errichtet wurden.
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Trotz dieser stadtebaulichen Qualitaten bestand bei
den Altbauten ein erheblicher Modernisierungsbedarf.
In Teilen des Blockinnenbereiches war die Bebauung
zu dicht. Griin-, Frei- und Gemeinbedarfsflachen fehl-
ten.

Der Baublock ist fur die Schaffung 6ffentlicher Freifla-
chen entkernt und gedffnet worden. Ein Fullweg
durchquert den Block von Nord nach Sid - an diesen
Weg angebunden sind ein Kinderspielplatz und ein
Bolzplatz fur Jugendliche. An Stelle stérender und
abgangiger Bausubstanz sind private Einstellplatze,
teilweise als Garage, teilweise als Carport, geschaffen
worden. Die Tiefe des Baublocks liels die Erganzung
einer vorhandenen Gebaudezeile in zweiter Reihe,
Georg-Wolters-Strae 11, durch einen Neubau, Ge-
org-Wolters-Stral3e 10a, zu.

Um fir die zuvor beschriebenen Mal3nahmen wieder-
um eine Grundsticksneuordnung moglich zu machen,
sind die Grundstiicke Bocklerstralle 8/8a, Georg-
Wolters-Stralte 9 und ein Teil des Grundstiicks Autor-
stral’e 3 von der Stadt erworben worden. Das Grund-
stiick BocklerstraBe 8/8a, stral’enseitig mit einem
Wohnhaus und einem zuriickliegendem Fachwerk-
haus bebaut (heute beide modernisiert), zog sich weit
in die Tiefe des Baublocks - dieser Bereich war ent-
lang der Grundstiicksgrenzen mit einer Garagenzeile
bebaut, die teilweise als Garagen, teilweise als Werk-
statt- und Lagergebaude genutzt wurde. Der Gara-
genhof wurde vollstandig abgebrochen. Auf einem
Teil des Grundstiicks entstanden als Ersatz neue
private Einstellplatze, die in diesem Fall von der Stadt
selbst errichtet und an private Eigentimer, die mit der
Stadt einen Modernisierungsvertrag abgeschlossen
hatten, vermietet bzw. verkauft wurden.

Das Grundstiick Georg-Wolters-StraBe 9 ist im Zuge
der Grundstiicksneuordnung in diesem Baublock ge-
teilt worden. Das denkmalgeschiitzte Wohnhaus ist
von der Stadt verkauft und nach Vorschlagen eines
Modernisierungsgutachtens modernisiert worden. Die
andere, bei der Stadt verbliebene Teilflache wurde mit
der Teilflache des ehemaligen Grundsticks

Bocklerstralte 8/8a verbunden und ergab das neue
Grundstuck fir die Griin- und Freiflachen des Kinder-
und Jugendplatzes.

Auf dem Grundstick Georg-Wolters-StraBe 10a
entstand 1992, nach Abbruch kleiner Nebengebiude,
ein Mehrfamilienhaus fur 6 Wohneinheiten. Die Ful3-
wegverbindung ist Teil einer fullaufigen Verbindung
durchs gesamte Quartier.

Zur Durchsetzung dieser aus den Sanierungszielen
entwickelten Mallnahmen wurde die Braunschweiger
Bauverordnung und der Baunutzungsplan fir den
Bereich ,Georg-Wolters-Stralle Sid, aufgehoben.

Diese sowie weitere Blockplanungen lagen dem 1988
vom Rat der Stadt Braunschweig beschlossenen Rah-
menplan zu Grunde. Die Teilbereichsplane sind alle in
der Stelle Stadterneuerung der Planungsabteilung der
Stadt Braunschweig entwickelt worden. Die Ausfiih-
rungsplanungen erfolgten ebenfalls innerhalb der
Stadtverwaltung bei den zustandigen Fachamtern.

Die Bocklerstrale, als Hauptverbindungsstralie mit
einigen Laden und gastronomischen Einrichtungen,
bildete sich bald als das Quartierszentrum heraus.
Das ehemalige Konzerthaus in der Bécklerstralle
232 war daher pradestiniert fiir eine soziale Einrich-
tung. Der Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen
konnte hier am wirksamsten gedeckt werden. Nach-
dem der Konflikt durch die Unruhen wahrend der Be-
setzung des Gebaudes ausgetragen war, konnte die
geplante Umnutzung des Gebaudes zu einer Alten-
tagesstatte - umgesetzt werden.

Gemeinsam mit der Kath. Kirche als Tragerin der
Einrichtung wurde ein Realisierungswettbewerb fur
Architekten durchgefiihrt, der den Umbau des histori-
schen Gebaudes sowie einen Neubau im rickwarti-
gen Bereich des Altbaus vorsah. Das Grundstiick war
mit groRzugigen Freiflaichen ausgestattet. Der Bau-
block zwischen Bécklerstralle und Wolfenbitteler
StralRe war und ist noch immer von einer groRen Tiefe
gekennzeichnet, die Flachen sind intensiv begrint,
der Baumbestand zeichnet sich durch eine Vielzahl
alter grolRer Baume aus.
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Dies veranlasste die Stadt dazu, den zunachst nicht
formlich festgelegten Teil nérdlich des Konzerthaus-
Grundstiicks nachtraglich in das Sanierungsverfahren
aufzunehmen. Mit der ersten Erweiterung des Sanie-
rungsgebietes 1986 und der zweiten Erweiterung im

Jahr 1988 waren Konzept und Rahmenplanung
»Neugestaltung des Bereiches Konzerthaus
BocklerstraBe“ verbunden. Die Rahmenplanung
fasste folgende Malnahmen in Verbindung mit dem
Um- und Neubau des Konzerthauses zur Altentages-
statte zusammen:

= die Herstellung einer parkahnlichen o&ffentlichen
Grinflache zwischen Bocklerstralle und Wolfen-
buttler StralRe

= die Modernisierung der benachbarten Gebaude
BécklerstraRe 231 und 230; im Gebdude 231 ent-
standen in Verbindung mit dem Altenpflegeheim
altengerechte Wohnungen; in der Bdécklerstralie
230 konnte in Zusammenarbeit mit der Bauge-
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nossenschaft ,Wiederaufbau® eine stadtische Kin-
dertagesstatte untergebracht werden

= der Umbau und die Modernisierung der Gebaude
auf den nordlich angrenzenden Grundstiicken
Bécklerstralle 234, 236 und 237

Dieses MalRnahmeprogramm fiir den westlichen Teil
der Bécklerstralle setzte wiederum eine durchgreifen-
de Neuordnungstatigkeit voraus. An dieser Stelle sei
erwahnt, dass fir diese kleinen, verwaltungsaufwen-
digen aber wichtigen Verfahrensschritte eine gut ko-
ordinierte Sanierungsstelle bestehen muss sowie
Verwaltungseinheiten, die gut miteinander verzahnt
arbeiten.

1:  Wettbewerbsmodell zum Umbau des Konzerthauses
2:  MaRnahmekonzept zur Neugestaltung des gesamten Bereiches
3/4: Luftbilder, nach Umbau und Erweiterung zur Alteneinrichtung
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Die Fertigstellung des Altenpflegeheims erfolgte 1990.
Zur Strallenseite tritt weiterhin das Altgeb&ude in sei-
ner vollen Pracht in Erscheinung. Der Neubau, sym-
metrisch an die Westfassade des bestehenden Ge-
baudes gebaut, orientiert sich zu den Griinflachen.
Das Altenpflegeheim nimmt 82 Pflegeplatze auf. Im
Erdgeschoss des ehemaligen Konzerthauses befin-
den sich eine Begegnungsstatte und ein kleines Café.
In dem aus der Straflenflucht heraustretenden Ge-
baude Bocklerstralle 231, das dem Altenpflegeheim
angegliedert ist, befinden sich 7 altengerechte Woh-
nungen.

Die Grinflache zwischen Wolfenbittler Stral’e und
Bocklerstrale wurde 1993 fertig gestellt. Sie stellt
einen wesentlichen Beitrag zur Versorgung des Quar-
tiers mit Naherholungsflachen dar. Die Fulwegver-
bindung ist die kiirzeste Verbindung zum westlich
gelegenen Birgerpark.

Die umliegenden Wohngebdude Bdcklerstralke 230,
231, 324, 236 und 237 konnten alle durch den Einsatz
von Stadtebauférdermitteln durchgreifend saniert
werden. Die Kindertagesstatte in der Bocklerstralle
230 z&hlt zu den wichtigsten Gemeinbedarfseinrich-
tungen und versorgt das gesamte Quartier.

In den 90er Jahre war der Sanierungsschwerpunkt
weniger auf die Neubautatigkeit gerichtet. Nachdem
durch intensive Offentlichkeitsarbeit das Verfahren zur
Erneuerung angeschoben werden konnte und die
Sanierungsaktivitat auf private Initiativen Ubergegriffen
hatte, lag das Interesse auf der Umgestaltung des
¢ffentlichen StralRenraums. In dieser Zeit wurden fast
alle Stralenumgestaltungen vollzogen. Zeitgleich
wurde ein Grofteil privater Modernisierungsmafnah-
men abgewickelt.

Die grote unbebaute Flache zwischen Friedrich-
straBe und Heinrich-Biissing-Ring lag bis zum Jahr
2005 noch immer brach. Zwar hatte es mehrere Ver-
handlungen mit dem Eigentimer der Grundstiicke am
Heinrich-Biussing-Ring, die einen Grofteil der Flache
einnahmen, gegeben. Zu einem Verkauf bzw. zum
Entschluss fiir eine Bebauung ist es nicht gekommen.
Auch die im Auftrag der Stadt erstellten Planungsgut-

achten, die die Bebaubarkeit des Grundstiicks analy-
siert hatten, flhrten nicht zum erhofften Ziel, den
Baublock und den gesamten sidlichen Rand des
Bahnhofsviertels in einer angemessenen Kompaktheit
zu schlieRen.

Dennoch blieb die Stadt nicht untatig: um die noch
unbebauten Flachen an der Friedrichstral’e zu bebau-
en, wurden Grundstiicke nordlich der Friedrichstralte
(Friedrichstra’e 10 und 11) von der Stadt erworben.
Die Grundstiicke stidlich der Friedrichstrale konnten
durch Tausch mit dem Eigentimer des siidlich an-
grenzenden Grundstiicks erworben werden. Damit
erhielten beide Parteien jeweils im Zusammenhang
bebaubare Flachen.

Im Jahr 1999 wurde ein Investorenwettbewerb nach
dem Gutachterverfahren durchgefiihrt, durch den die
Stadt ein vielversprechendes Ergebnis erhielt. Nach
Vorgabe der Stadt sollten auf den Grundstiicken drei-
geschossige ,Stadthauser, Reihenh&user in der
Stadt, entstehen. Dieser Bautypus konnte nach An-
sicht der Stadt am Besten auf die stadtebauliche Situ-
ation in der Friedrichstral’e reagieren. Wahrend die
Nordseite mit einzelnen aneinander gereihten ein- bis
zweigeschossigen Arbeiterwohnhausern bebaut ist,
die noch von der Zeit des Quartiers als Gewerbe-
standort erzahlen, trotzen groRe vier- bis fiinfge-
schossige Grinderzeitmietshauser der anderen Seite
entgegen. Die Bauform der neuen Stadthauser konnte
hier gut zwischen den beiden stadtebaulichen Extre-
men vermitteln. AulRerdem gab es in Braunschweig zu
diesem Zeitpunkt kaum alternative Angebote flr in-
nenstadtnahes und individuelles Wohnen.

1: Wohnbebauung Friedrichstralle, fur die Ausfihrung empfohlener
Wettbewerbsentwurf
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Das Stadthaus als Reihenhaus in der Stadt sollte an
die Tradition der verdichteten Wohnform in diesem
Quartier ankniipfen. In geschlossener Bauweise soll-
ten dreigeschossige Hauser auf kleiner Parzelle ent-
stehen, die im ldealfall wahlweise eine Hauptwohnung
mit Einliegerwohnung vorsehen oder z. B. bei Nut-
zung durch eine vierkopfige junge Familie als Einfami-
lienhaus nutzbar waren - das Stadthaus im Wandel.
Jedes Haus sollte einen eigenen kleinen Garten erhal-
ten. Ziel war es, junge Familien mit Bauwunsch in der
Stadt zu behalten.

Es folgten drei Jahre schwieriger Verhandlungen mit
dem im Wettbewerbverfahren gefundenen Investor.
Schliellich war die Stadt neu gefordert, da es nicht zu
einem Verkauf und somit nicht zur Bebauung kam.
Die Grundstiicke wurden in verschiedene Abschnitte
geteilt, um die Bebaubarkeit durch kleinere Grundstii-
cke und durch verschiedene Bauherren zu erleichtern.
Bald stellte sich heraus, dass es eine grofe Nachfra-
ge nach individuellen Wohnhausern gab, die bautra-
gerfrei zu errichten waren. So entstand das Modell-
projekt einer privaten Bauherrengemeinschaft, die
sich entschieden, auf der Stidseite der Friedrichstralle

T ea M1:125
L .E N
— " W

G

F I
T
2

gemeinsam zu bauen und zu leben. Die Koordination
nahm die Planungsverwaltung wahr, in gemeinsamen
Bauherrengesprachen wurde die Planung entwickelt.
Im Frihjahr 2005 entstanden 6 moderne Stadthauser
- die erste Phase der Baugruppentatigkeit war abge-
schlossen.

Der Verkauf weiterer Grundstiicke zur Errichtung von
einem Mehrfamilienhaus sowie von 3 Stadthdusern im
Modell einer Bauherrengemeinschaft am Ende der
Friedrichstrale ist vollzogen. Die zweite Phase hat im
Frihjahr 2007 begonnen. Fiur den nérdlichen Ab-
schnitt fand sich ein Investor, der sich fur die Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses mit 9 Wohneinheiten
und Tiefgarage entschied. Der Baubeginn erfolgte
2006.

Auf beiden Seiten der Friedrichstrale wurde die alte
Stralkenflucht wieder aufgenommen. Die Strale endet
mit einem zum Platz ausgebauten Wendehammer -
die Stadthausbebauung weicht hier von der stralten-
begleitenden Bebauung zuriick - der Strallenraum
offnet sich zu den Grinflachen westlich jener Wohn-
bebauung, mit der die Sanierung im ,Bahnhofsviertel
I“ begann.
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Mit Abschluss der Sanierung schlief3t sich daher der
Kreis eines langwierigen Entwicklungsprozesses, der
einmal mehr deutlich macht, dass ,Sanierung* Zeit
braucht.

Dies schlieft jedoch auch ein, dass sich innerhalb
eines groRen Sanierungszeitraums gesellschaftliche
und gesellschaftspolitische Veranderungen vollziehen,
die - bezogen auf die Sanierung - entweder aufgefan-
gen werden kdnnen oder auf Verfahren und Erfolge
wirken. So war zum Beispiel die bundesweite wirt-
schaftliche Lage zum Beginn der Sanierung von Auf-
schwung und Wirtschaftswachstum gekennzeichnet,
auflerdem noch von einem groRen Bauboom beglei-
tet. Diese gesunde wirtschaftliche Grundlage hat auch
die Sanierung in Braunschweig getragen. Den ersten
.Knick" hat es 1990 mit der ,Wende" gegeben. Zwar
ist Braunschweig durch die Wiedervereinigung beider
deutscher Staaten in die Mitte Deutschlands gertickt.
Andererseits aber mussten die Finanzierungsmittel

des Bundes nun groRflachiger verteilt werden. Das die
Neubautatigkeit im zentrumsnahen Bahnhofsviertel
oftmals nur unter groflen Anstrengungen voran ging,
lag allerdings auch daran, dass in den 90er Jahren die

Wohnungspolitik  einseitig auf Einfamilienhaus-
Neubaugebiete an der Peripherie ausgerichtet war.
Heute ist wieder ein Trend - wenn auch nur ein leich-
ter - abzulesen, der auf ein ,Zurlick in die Stadt* hin-
weist.

Den gréften Anteil der Neubaumalnahmen nahmen
jene Gebaude(komplexe) ein, die die Schaffung neuer
stadtebaulicher Straltenrdume zur Aufgabe hatten
und damit wesentlich zur Einbindung in das Stadtge-
fuge beigetragen haben. Der geringere Anteil an Neu-
bauten trug zur nachtraglichen Verdichtung in Blo-
ckinnenhdfen bei.

1: Modell Stadth&user Friedrichstralte
2: Grundriss Stadthauser FriedrichstralRe
3: Stadthduser Friedrichstrae, Nord- und Stdansicht
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Modernisierung, Instandsetzung, und
Umnutzung

Wenn das kleinere Gebiet ,Bahnhofsviertel I nur aus
einer einzigen NeubaumafRnahme bestand, so reichte
das Aufgabenspekirum im ,Bahnhofsviertel 1I* sehr
viel weiter. Ein wesentlicher, wenn nicht der wesent-
lichste Aufgabenschwerpunkt lag in der Modernisie-
rung zahlreicher Gebaude und Grundstiicke. Die Mo-
dernisierungsmaflnahmen wurden neben dem Eigen-
anteil der Bauherren aus Stadtebauférdermitteln fi-
nanziert. Aullerdem wurde auch die Mdglichkeit der
steuerlichen Abschreibung von Modernisierungskos-
ten in Anspruch genommen. Zu diesem ,gelenkten”
Modernisierungsprozess kamen aber auch zahlreiche
Modernisierungen hinzu, die ohne Férderung verliefen
und die sich ohne finanziellen Anschub von auflen
.von selbst vollzogen.

Es zeigte sich, dass die Erstellung von Modernisie-
rungsgutachten eine solide Basis flr die weitere Zu-
sammenarbeit zwischen Planungsverwaltung, Archi-
tekten und Bauherren bildete. Zu Beginn der Sanie-
rung im Bahnhofsviertel ging die Form der Biirgerbe-
teiligung sogar soweit, dass Mitarbeiter der Stadtver-
waltung an der Haustir von Grundeigentimern Gber
die Maoglichkeit der Modernisierung auf der Basis ei-
nes Modernisierungsgutachtens und Uber den Weg
dorthin informierten.

Haufig waren die Modernisierungsobjekte Bestandteil
einer Ubergeordneten Planung (wie z.B. Blockplanun-
gen) - das betroffene Grundstiick wurde in die Ge-
samtiberlegungen mit einbezogen: War das Grund-
stlick glinstig zugeschnitten? War geniigend Freifla-
che vorhanden? Wo und wie werden die Stellplatze
untergebracht? Gibt es einen Bedarf zur Umgestal-
tung oder gar Neuordnung? So konnten Planungen,
die fur das gesamte Quartier Bedeutung hatten, mit
einzelnen Vorhaben privater Eigentimer verkn(pft
werden.

Gefordert wurden besonders den Gebietscharakter
erhaltende MalRnahmen. Das schloss nicht aus, dass
dennoch moderne bzw. zeitgemaRe Lé&sungen zur
Anwendung kamen. Das Gebaude Bécklerstralte
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231, das als einziges Gebaude noch an der alten

StralBenflucht der friheren ,Salzdahlumer Strale®
steht, stellt dies selbstbewusst zur Schau. Das Ge-
baude wurde im Zusammenhang mit der Altenpflege-
einrichtung zu einem Wohnhaus mit altengerechten
Wohnungen umgebaut.

Seine architektonische Haltung - die traditionelle
Bauweise gepaart mit modernen Architekturelemen-
ten - nimmt Bezug auf die handwerkliche Tradition
des Gebietes. Bewusst wurde entschieden, dieses
Gebaude nicht abzureillen, um ein neues Gebéude in
die heutige Flucht zu riicken. Der Standort an der
Strale spiegelt somit ein Stlick Geschichte der Stadt
wieder.

Nicht weit von diesem Gebaude entfernt gibt das
Wohnhaus BécklerstraBe 234 ein dhnliches Beispiel:
bei der Modernisierung wurde Wert auf das ,Freile-
gen® der Griinderzeitarchitektur gelegt, die im Bahn-

1: BocklerstralRe 231
2: Steckbrief Bocklerstralle 234
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Kennzahlen

BocklerstraBe 234

Errichtet:

Modernisiert:
GrundsticksgréBe:

Anzahl der Wohneinheiten:
Anzahl der Gewerbeeinheiten:
WohnflGche:

Umbauter Raum:

1885
1993-1998
702 m?

3

424 m?

2224 m?
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hofsviertel zwar bescheidener, dennoch aber mit einer
ebensolchen Sorgfalt im Detail ausfiel.

Die neuen Anbauten und Ergénzungen am Geb&ude
wurden mit Sinn fir das Detail, aber mit zeitgemalien
Materialien ausgefihrt.

Die selbst gestellte Aufgabe zur ,Gebietscharakter-
treue“ war also keineswegs ein Hindernis oder engte
das Modernisierungsgeschehen ein. Im Gegenteil:
durch die bestehende bauliche Vielfalt war der Inter-
pretationsspielraum recht grof3.

Das Gebdudedullere, die Fassade, wirkt stark in den
Strallenraum und ist somit Teil des stadtebaulichen
Gefliges. Es ist das ,Aushangeschild” fir die Funktio-
nen, die dahinter liegen. Die meisten Gebaude wiesen
zum Beginn der Sanierung erhebliche Mangel in der
Bausubstanz auf. Die Gebaudetechnik war veraltet,
der Wohnkomfort nicht zeitgemal, Freiflachen waren
nicht vorhanden oder blieben ungestaltet. Somit war
ein viel wesentlicher Bestandteil der Modernisie-
rungsmaBnahmen die durchgreifende, nachhaltige
Sanierung des Gebaudeinneren. Letztlich sind tat-
sachlich nur jene MalBnahmen durch Stadtebaufor-
dermittel unterstiitzt worden, die zu einer wirksamen
Erneuerung nach auf’en und innen sowie zu einer
entschiedenen Verbesserung der Wohn- und Lebens-
verhéltnisse fiuhrten.

Gebietstypische Merkmale sind neben der Bauwei-
se und der Entstehungszeit in den Grinderjahren
aber auch Merkmale wie der Grad der Ausnutzung
der Grundstlcke - also die bauliche Dichte und Ge-
schossigkeit - oder die Nutzungsart der Gebaude und
Grundsticke. Hier war genau abzuwagen: Was war
typisch und erhaltenswert? Was ist ,aufter Kontrolle*
geraten und sollte aufgegeben werden? So gingen
den Modernisierungen haufig Ordnungsmalnahmen
voraus.

Das Grundstiick FriedrichstraBe 9 gibt hierfir ein
gutes Beispiel: das zuvor aus Wohnhaus und gewerb-
lich genutzten Gebduden bestehende Grundstick

wurde vom gewerblichen Teil befreit, das Fachwerk-
Wohnhaus ist saniert worden und nimmt heute wei-
terhin 3 Wohneinheiten auf.

Das Fachwerk ist sichtbar geblieben. Terrassen und
Balkone orientieren sich zum griinen Innenhof.

Die bauliche Dichte, soweit sie bei Modernisierungen
zu beeinflussen war, wurde also auf ein gesundes
Mal} durch Entkernungen zurickgenommen. Die Ge-
schossigkeit spielte zwar bei den MaBnahmen im
Bestand eine untergeordnete Rolle. Einzelbeispiele
zeigen aber, dass neben der generellen Tendenz,
Entkernungen durchzufiihren auch die Korrektur der
Gechossigkeiten und die Nachverdichtung durchaus
eine Rolle spielte. So ist das Geb&ude auf dem
Grundstick BocklerstraRe 237, urspriinglich zweige-
schossig, durch ein weiteres Geschoss erganzt wor-
den.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung erfuhr das
Gebiet keine wesentliche Veranderung - und das war
Programm. Als Wohngebiet errichtet sollte dieser
Gebietscharakter beibehalten und geférdert werden.
Durch die Nahe des Gebietes zu den Blussing-Werken
und zu Siemens (friher Jiidel) wohnten in dieser Ge-
gend Arbeiter und Handwerker, aber auch Beamte
und Angestellte. Vorgesehen waren substanzielle
Modernisierungen, die die Bewohner aus den ver-
schiedensten Schichten im Stadtteil zusammen halten
sollten. Tatsachlich ist das Gebiet in seiner sozialen
Struktur noch immer stark gemischt.
Modernisierungen vollzogen sich ausschlielich in
Wohngebauden. Ausnahmen sind das Konzerthaus,
das eine Gemeinbedarfseinrichtung aufgenommen
hat, oder die Erdgeschosszonen von Wohngebauden
wie im Gebaude BodcklerstraBe 230, in dem eine
Kindertagesstatte integriert ist.

1: Steckbrief Friedrichstrale 9

S.72173:

1: Bocklerstrafte 237, vor der Modernisierung
2: Bocklerstrale 237, nach der Modernisierung
3. Bocklerstraie 230, vor der Modernisierung
4: Bocklerstralle 230, nach der Modernisierung
5: Steckbrief Georg -Wolters -Stralte 9
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Kennzahlen

FriedrichstraBe 9

Errichtet:

Modernisiert:
GrundstiOcksgréBe:

Anzahl der Wohneinheiten:
Anzahl der Gewerbeeinheiten:
Wohnflache:

Umbauter Raum:

1874
1999 - 2000
320 m?
7
3
387 m?

1589 m?
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Kennzahlen

Georg- Wolters- StraBe 9
Errichtet:

Modernisiert:
GrundsticksgréBe:

Anzahl der Wohneinheiten:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:

Wohnfléche:

Umbauter Raum:

1865

1991 - 1992
664 m?

2

/
282 m?

880 m?®
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Die Starkung der Wohngebietsstrukturen hatte aber
auch die ,Schwachung® der Gewerbestrukturen zur
Folge. Das dichte Nebeneinander lieR es nicht zu,
dass sich beides gleichzeitig und vor allem auf der
gleichen zur Verfigung stehenden Flache entwickeln
konnte. In manchen Bereichen wurden die Wohn- und
Lebensbedingungen durch stérende Gewerbebetriebe
derart eingeschrankt, dass Modernisierungsvorhaben
nur erfolgreich durchgefiihrt werden konnten, wenn
die Gewerbebetriebe verlagert wurden.

Ein Teil des Bestandes war und ist denkmalgeschitzt,
so z.B. das Gebaude BocklerstralBe 4 oder die be-
reits beschriebenen Gebaude des 0Ostlichen, leicht
gebogenen Strallenzuges der Georg-Wolters-Strale
mit den Hausnummern 7, 8 und 9.

Sogar diesen heute denkmalgeschitzten Gebauden
in der Georg-Wolters-Strale drohte zu Beginn der
Sanierung in Braunschweig der Abriss. Heute kénnten
die Gegensétze kaum gréfer sein, wenn die moderni-
sierten und wie selbstverstandlich an der Stralle ste-
henden Fachwerkhduser und die unmittelbar dahin-
terstehenden 11-geschossigen Hochhauser der Kurt-
Schumacher-Stralle ins Blickfeld geraten. Dank der
Zusammenarbeit zwischen Denkmalpflegern, Stadt-
planern und geduldigen Bauherren z&hlen diese drei
Gebdude zu den geglickten Modernisierungsvorha-
ben.

Dass der Modernisierungswille eher in den stadtebau-
lich heileren Teilen des Sanierungsgebietes bestand,
macht die Entwicklung der Friedrichstrale deutlich.
Die durch anfangs drei Gewerbebetriebe und ein
brach liegendes Umfeld stark belastete Friedrichstra-
3e geriet eine zeitlang ins Abseits der Sanierung. Die
Strallenumgestaltung ,wartete® auf den Neubau, der
Neubau ,wartete“ auf Modernisierungen und umge-
kehrt ,warteten® Modernisierungswillige auf einen
Aufschwung durch die geplante Neubebauung an der
Friedrichstrale.

Durch die geférderten Modernisierungen der Gebaude
FriedrichstraBBe 1, 1A, 3, 8 und 9 auf der Nordseite,

1: Georg -Wolters -Stralke 7, nach der Modernisierung
2: Steckbrief Bocklerstrale 4

die erst gegen Ende der Sanierung - im Zeitraum von
2000 bis 2005 - durchgefiihrt wurden, und des Ge-
baudes Friedrichstralle 52 auf der Sidseite, erfolgte
doch noch der erhoffte ,Aufschwung®. Zusammen mit
der Stadthausbebauung im Stden der Friedrichstralle
und mit Beginn der Modernisierungsaktivitaten auf
den Grundstiicken Friedrichstralte 3 und 5 sowie mit
der inzwischen abgeschlossenen Strallenumgestal-
tung gibt die Friedrichstralie wieder ein fast geschlos-
senes Bild.
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Kennzahlen
BodcklerstraBe 4

Errichtet: 1874
Modernisiert: 2000 - 2001
GrundsticksgréBe: 453 m?
Anzahl der Wohneinheiten: 3
Anzahl der Gewerbeeinheiten: /
Wohnflache: 527 m?

Umbauter Raum: 2204 m®
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Wie sehr Modernisierungen auf den Stralenraum
wirken, machen die StraRenkreuzungen der Charlot-
tenstralRe/ AutorstralRe und Charlottenstralle/ Gertru-
denstralle deutlich. Wahrend das alteste der Hauser,
das Eckhaus CharlottenstralBe 4, nur zweigeschos-
sig ist und keine besondere Eckausbildung aufweist,
sind die beiden anderen Eckbauten, Autorstrafle 16
(Abb. 3, S. 77) und CharlottenstraBe 4a durch die
abgeschragte Ecke mit eigenem Giebelaufbau und
den im Erdgeschoss untergebrachten Laden auf den
Stra®enraum und die stadtebauliche Position an der
Kreuzung ausgerichtet. Die ebenfalls modernisierten
Eckgebdude AutorstraBe 6 und Charlottenstralle 5
bilden das Gegeniiber zu den vorgenannten Gebau-
den. Mit der durchgreifenden Sanierung dieser Wohn-
hduser ist einer der schonsten Strallenrdume im
Stadtgebiet aufgewertet worden.

Unter einigen Fachleuten besteht die eher kritische
Meinung, dass - bei der Betrachtung, welche Erfolge
der Sanierung zuzuschreiben sind und welche nicht -
nach Abschluss eines Sanierungsverfahrens nicht
eindeutig festzustellen sei, wie wirksam das Instru-
ment ,Stadtebauférderung” tatsachlich ist. Diese Hal-
tung mag zum Teil berechtigt sein - waren einzelne
Vorhaben nicht auch ohne das komplexe Verfahren
erfolgt? Am Ende eines Sanierungsverfahrens steht
aber die Summe aller Aktivitdten, die dem Stadtgebiet
wieder eine Aufwartsentwicklung gegeben und ihn zu
einem urbanen Stadtteil gemacht haben - ob mit oder
ohne finanzielle Unterstitzung. Und Urbanitat ist
schlielich der Austausch aller zueinander in Bezie-
hung stehenden Produzenten, Schopfer und Werke,
Aktivitdten und Situationen.

Modernisierungen wie die der Gebaude AutorstralRe
2 oder BocklerstraBe 22 stehen beispielgebend fiir
die fir ein Gebiet wichtigen Privatinitiativen, die fast
nebenbei und ohne finanzielle und fachliche Hilfe
erfolgt sind.

1: Autorstralie 2
2: BécklerstralRe 22
3: Steckbrief Autorstra3e 16
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Kennzahlen

AutorstraBe 16

Errichtet: 1876
Modernisiert: 1991 - 1996
GrundsticksgréBe: 372 m?
Anzahl der Wohneinheiten: 7
Anzahl der Gewerbeeinheiten: /
Wohnflache: 442 m?
Umbauter Raum: 2245 m?®
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In diesem Zusammenhang ist auch das fir den Stadt-
teil markante wie ungewdhnliche Fabrikgebdude
GertrudenstraBe 34 zu nennen - die ehemalige
Nahmaschinenfabrik, die auf das Bahnhofsviertel als
friheren Standort fir das kleine ,alte Gewerbe" hin-
weist. Das Gebdude wurde im Jahr 1904 als Nahma-
schinenfabrik errichtet. Bereits 1930 stand die Fabrik
vor dem Aus, der Westfliigel der Fabrik wurde aufge-
geben, verbleibende Gebaude wurden als Lebensmit-
tel-Lagerhaus umgenutzt. Im Krieg erlitt das Geb&ude
starke Zerstérungen. Nach dem Krieg fuhrte das Ge-
baude wiederum ein Dasein als Lagerhaus, bis in den
80er Jahren eine Gruppe von Selbstandigen das
Grundstiick Gbernahm.

Die angestrebte intensive ,Rundum- Modernisierung”
kam aber aufgrund fehlender Eigenmittel nicht zu
Stande. Stattdessen wurde das Gebaude, das sich
inzwischen eine Idylle ausstrahlende Patina zugelegt
hat, von dem Eigentimer in mihseliger Kleinarbeit zu
einem Kinstler- und Atelierhaus ausgebaut - mehr als
30 Fabrikfenster wurden in Eisen nachgebaut.

Die massive und hohe Rickseite im Siden des
Grundsticks wirkt jedoch noch abweisend in den
Blockinnenbereich zwischen Gertrudenstrale und
Friedrichstrale hinein.

Mit der begonnenen Neuordnung in diesem Baublock
- die Entkernungen auf dem friheren Grundstiick
Gertrudenstralte 36, die Verlagerung der Tischlerei
auf dem Grundstiick Friedrichstralle 3 und die Moder-
nisierung und Umnutzung des Hintergebaudes (frither
Bestandteil der Tischlerei) zum Wohnhaus - besteht
zuklnftig die Moglichkeit, das stark in den Baublock
wirkende Gebaude der ehemaligen Nahma-
schinenfabrik besser zu integrieren.

Eine Gruppe von drei Baufamilien wird das zuvor
stadtische Grundstiick jeweils mit einem Stadtreihen-
haus bebauen. Die bereits bestehende Planung sieht
einen Anbau an die West- und Siidfassade der Nah-
maschinenfabrik vor.

Die Wohnhauser Gertrudenstralle 29a, Georg-
Wolters-Stralle 11 und BdcklerstralBe 8a stehen - wie
das zur Tischlerei gehérende Hinterhaus Friedrich-
stralle 3 (heute Gertrudenstraftie 35F und 2005 mo-
dernisiert) - fir Gebaude, die nicht in den StralRen-
raum wirken, sondern, einzeln stehend, von Ruhe und
Grin der Blockinnenhoéfe profitieren. Von Ruhe und
Grin waren sie nicht immer umgeben. Die Moderni-
sierung dieser Gebiude ist im Rahmen von Grund-
sticksneuordnungen durchgefihrt worden.

Das modernisierte Fachwerkhaus GertrudenstraBle
29a gehorte urspriinglich zum Grundstiick Friedrich-
straRe 11. Das zuvor sehr tief zugeschnittene Grund-
stick lieR eine Teilung zu. Das Zweifamilien-
Wohnhaus flankiert heute einen &ffentlichen FulRweg
mit angrenzendem Kinderspielplatz.

1: GertrudenstralRe 34
2: Steckbrief Gertrudenstrale 29a
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Kennzahlen
GertrudenstraBe 29a
Errichtet:

Modernisiert:
GrundsticksgroBe:

Anzahl der Wohneinheiten:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:

Wohnflache:

Umbauter Raum:

1874
1995-1998
642 m?
5
/
367 m?

1681 m?®
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Die Modernisierung des Einfamilienhauses
BocklerstraBBe 8a, ehemals Teil des weit in die Tiefe
reichenden und als Garagenhof genutzte Grundstiicks
Bocklerstrale 8, war nur sinnvoll, wenn die Wohn-
und Lebensbedingungen im Umfeld attraktiver wur-
den. Diese MalRnahmen, beginnend mit dem Abbruch
des Garagenhofes Uber den Grundsticksverkauf bis
zum Abschluss der Neubaumafinahmen fiir die Ein-
stellplatzanlage und fiir die angrenzenden &ffentlichen
Grin- und Freiflichen im Innenhof, dauerten - die
Modernisierungen eingeschlossen - insgesamt (iber
10 Jahre. (Die Malinahmen wurden bereits im Ab-
schnitt Abbruch/Neubau ausfiihrlich beschrieben.)
Dieser Zeitraum ist nicht uniblich fir die stark mitein-
ander verzahnten Sanierungsaufgaben.

Das mit dieser Neuordnung im Zusammenhang ste-
hende Grundstiick Georg-Wolters-StraBBe 11 ist, wie
BocklerstralBe 8, aus Sanierungsmitteln erworben
worden. Dem Grundstiick wurde eine zuséatzliche
Flache sidlich des Hauses zugeschlagen, da das
Grundstick kaum Freifliche hatte. Die Modernisie-
rungen im Umfeld des Grundstiicks Bocklerstralle 8
sind von dem Braunschweiger Unternehmen Kanada-
Haus in Bautragerfunktion durchgefihrt worden. In
diesen beiden Fallen erhielten die Gebaude eine
Holzverschalung.

Beispiele wie die Grundstiicke GertrudenstraBe 32,
33 und FriedrichstraBe 52 machen deutlich, mit wel-
chen Mitteln die schlichten Grinderzeit-Mietshauser
modernisiert wurden. Die Fassaden an der Stralen-
seite wurden nicht mit einem Warmedammputz ver-
sehen, das Klinkermauerwerk wurde gereinigt, die
Fenster erneuert. Die Hofseite erhielt im Fall Gertru-
denstralRe 32, 33 einen Warmedammputz. Aul3erdem
erhielt die Siudfassade Balkone, ein Garten wurde
angelegt. Dies alles sind MalRnahmen, die den Ge-
bauden nichts Neues ,aufzwangen“, Ricksicht auf
den Bestand nahmen und den Wohnwert erheblich
steigerten.

1: Bocklerstralke 8a nach der Sanierung
2: Steckbrief Charlottenstralle 7
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E ! Kennzahlen
| 1470 CharlottenstraBe 7
d
¥ Errichtet: 1887
N el Modernisiert: 1988 - 1995
[ I
g i GrundsticksgréBe: 619 m?
Y :')
; i?g*“ Anzahl der Wohneinheiten: 5
|g F1
Eﬁ % :IJ Anzahl der Gewerbeeinheiten: /
i 1
1 | 5
b 11 Wohnflache: 339 m?
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_j Umbauter Raum: 2137 m?
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Ahnlich verhielt es sich auch beim Umbau im Geb&u-
deinneren der meisten Modernisierungen im Bahn-
hofsviertel: weder erfolgten Luxussanierungen noch
wurde der Mindeststandard fur Modernisierungen und
Instandsetzungen unterschritten. Neben den einzuhal-
tenden Standards fur die Wohnfunktion im Inneren,
die ohnehin durch DIN-Vorschriften und das Bauord-
nungsrecht geregelt werden, wurde bei den MaRnah-
men, die in den StraRenraum wirkten, Wert auf die
Verwendung ortstypischer Materialien und Bauweisen
gelegt. Nicht immer lieRen sich, auch wenn ein abge-
schlossener Vertrag Einzelheiten in der Planung re-
gelte, diese weichen Faktoren durchsetzen. Haufig
waren mit Bauherren Details zu verhandeln, die fir
die Ausstrahlung eines Gebaudes nach einer Moder-
nisierung nicht unwichtig waren.

Durch die im Stadtgebiet haufig vorkommende Fach-
werk- und Massivbauweise, ausgefihrt in Holz und
Klinker, gab es fiir die auszufilhrenden Modernisie-
rungen ausreichend Vorbilder. Fensterteilungen, Fas-
sadenverkleidungen, Vorbauten und Dachaufbauten,
Balkone, Loggien und Terrassen waren die baulichen
Elemente, die in der Ausfilhrung zu gestalten waren.
Nur in seltenen Fallen verloren Gebaude ihr Gesicht
durch lieblos aufgebrachte Warmedammputze und
ungegliederte Fenster.

Je mehr die Bauherren sich mit dem Gebiet und mit
dem Wohnhaus, in dem sie leben, identifizierten, des-
to gréRer war auch die Bereitschaft, die Modernisie-
rungen engagiert durchzufiihren.

Modernisierungen wurden von privaten Bauherren zur
Selbstnutzung durchgefiihrt oder von kleineren Bau-
tragern, die die Gebaude modernisierten, um die
Steuervorteile zu nutzen und die Wohnungen zu ver-
mieten oder zu verkaufen. In einzelnen Fallen wurden
Modernisierungen von Wohnungsbaugenossenschaf-
ten durchgefiihrt.

1: GertrudenstraBe 32-33, nach der Sanierung
2: Blick in die Charlottenstrale
3: Blick in die Gertrudenstrale; Nordseite

Der Wohnungsmarkt in dem Gebiet ist sehr beruhigt.
Einerseits lasst sich daran ein hoher Beliebtheitsgrad
ablesen. Andererseits wirken zum Teil noch immer die
in Vertragen vereinbarten Mietpreisbindungen, die zur
Stabilisierung beitragen.
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Grinflachen, Kinderspielpldtze

Zu unterscheiden sind Maltnahmen zur Schaffung von
Grinflaichen auf privaten und auf 6&ffentlichen
Grundstiicken. Die Schaffung von Frei- und Grinfla-
chen auf privaten Grundstiicken war ein wesentli-
cher Bestandteil der Modernisierungsmal3nahmen.
Sie sollten die Lebensqualitéat im privaten und halb6f-
fentlichen Raum heben. Ziele zur Freiflachengestal-
tung und zur Verbesserung des Kleinklimas wurden
im Rahmen von privaten Modernisierungen im Mo-
dernisierungsvertrag verankert. Haufig wurden Anre-
gungen zur Gestaltung aus dem stadtebaulichen
Rahmenplan entnommen und fiir Nutzer weiterentwi-
ckelt. Der Griinanteil auf privaten Grundstiicken ist
heute ein nicht zu unterschatzender Bestandteil des
gesamten Griunbestandes. Als gelungenes Beispiel
einer Freiflachengestaltung sei hier das Grundstick
GertrudenstraBe 32 und 33 erwahnt. Gerade fir
diese stark ausgenutzten Grundsticke - das Grund-
stiick ist mit einem viergeschossigen Griinderzeit-
Mietshaus bebaut - ist eine von einem bestimmten
Zweck entbundene Flache im Freien wertvoll.

Eine weitere hervorhebenswerte Freiflachengestal-
tung ist im Rahmen der Neubaumalinahme an der
Ecke Campestralle/Viewegstralle durchgefiihrt wor-
den. Durch die in der Parkpalette untergebrachten
Stellplatze blieb auch fiir die Bewohner des kompak-
ten Neubaus geniigend Freiraum fiir Spiel- und Grin-
flachen. Die Wohnraume mit Balkonen orientieren
sich nach Siiden und auf die leicht bewegte Rasenfla-
che im Innenhof.

1: GertrudenstralRe 33, Gartenansicht
2: ViewegstralRe 37-39, gruner Innenhof
3: BocklerstraBe 8a, Nutzungsvorschlag
4: Bocklerstrae 236+237, Bestand

5: BocklerstralRe 236+237, Planung
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Neue Freiflachen im 6ffentlichen Raum sind in den "—"""'==’- ) 2 = T
drei gréRten Baublocken im Gebiet - zwischen Georg- ¥ '\‘\“\\\\ R m‘% 271
Wolters-StraBe und AutorstralBe, zwischen Gertru- A5 b st W |
denstraBe und FriedrichstraBe sowie zwischen ;

Bocklerstrae und Wolfenbiitteler StraBBe - geschaf-
fen worden. Zur Erschliefung der Griin- und Freifla-
chen flihren in allen drei Fallen éffentliche FulRwege
durch den Baublock.

Entlang des offentlichen FulRweges, auf dem man das
Bahnhofsviertel von westlicher Seite, der Wolfenbitte-
ler Stralle, erreichen kann, erstreckt sich die groRkte
zusammenhangende Griinflache im Quartier.
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Der Baublock ist von Bebauung bis heute fast véllig
freigehalten, so dass sich private und &ffentliche
Grinflachen rdumlich zu einer parkéhnlichen Anlage
mit altem Baumbestand verbinden. Mit Mitteln der
klassischen Neuordnung wie Grunderwerb und Fla-
chenneuzuschnitt profitieren Fulligénger sowie Be-
wohner der umliegenden Villen und Wohnh&user so-
wie des Altenpflegeheims von der Grinflache.

Nicht so einfach zu realisieren waren die Flachen im
Baublock zwischen Georg-Wolters-Stral3e und Autor-
stralle. Das Verfahren zur Umwandlung privater Fla-
chen in 6ffentliche Grunflachen stellte sich - bis hin in
die heutige Nutzung der Spielgerate - weitaus kompli-
zierter dar. Malnahmen zur Neuordnung wurden be-
reits im Abschnitt Abbruch/Neubau beschrieben. Trotz
der respektablen Gréle des Baublocks waren weitaus
mehr Grundstiickseigentiimer in die Planung einzube-
ziehen und komplexere EinzelmafRnahmen zu koordi-
nieren als im vorgenannten Fall.




Der &ffentliche Fulweg verbindet die Georg-Wolters-
Stralle mit der Autorstralte. Von Norden kommend
durchschreiten FulRganger eine enge Gasse, die sich
im Zentrum des Baublockes 6ffnet - hier befinden sich
westlich des FuRBweges ein Bolzplatz und &stlich des
FuBweges ein Spielplatz fiir Kleinkinder.

Zunachst bestand nur die Planung flr einen Kinder-
spielplatz. Der ausgemachte Bedarf an Freiflachen
vor allem fur Kleinkinder sollte damit gedeckt werden.
Wahrend der Gremienbeteiligung zur Herstellung des
Kinderspielplatzes entstand aber eine offentliche
Grundsatzdiskussion liber das Spielangebot im Viertel
nicht nur fir Kinder, sondern auch fiir Jugendliche.
Aus berechtigter Sorge, auf dem geplanten Spielplatz
wirden kleine spielende Kinder durch Jugendliche
verdrangt werden, wurde der Beschluss auch zur
Schaffung eines Treffpunkts fiir Jugendliche gefasst.
Die neue Einstellplaizanlage auf dem ehemaligen
Grundstiick Boécklerstralte 8 war grofer geplant als
spéater ausgefuhrt. Die Planung wurde dahingehend
geadndert, dass die Garagenanlage verkleinert wurde,
um Flache zu gewinnen flr einen Bolzplatz in unmit-
telbarer Nahe zum Kinderspielplatz.

Hier war aber sicher zu stellen, dass Emissionen, die
von einer derartigen Spielflache fiir die Bewohner des
Baublocks ausgehen, so gering wie moglich zu halten
sind. Aus der direkten Nachbarschaft war eine zu-
stimmende Erklarung einzuholen. Es war abzuwagen
und zu vermitteln zwischen politischem Willen und
den Winschen der unmittelbar betroffenen Bewohner.
Erst mit Zustimmung der Anwohner wurde mit der
Ausflihrung des Bolzplatzes im Jahr 1999 begonnen:
auf der tiefer gelegten und asphaltierten Flache spie-
len Jugendliche heute Ballspiele aller Art. Trotz des
abgesenkten Niveaus und trotz der begriinten Zaun-
anlage und besonderer Ausfiihrung des Asphaltbela-
ges waren die Storungen fiir Anwohner jedoch zeit-
weise so belastend, dass besondere Spiel- und Off-
nungszeiten eingerichtet werden mussten. In einer
besonderen Biirgerbeteiligung zeigte sich, wie wichtig
die direkte Konfrontation zwischen Kindern und Er-
wachsenen ist. Selbstbewusst verteidigten jugend-
liche Kinder ihren Spielplatz gegeniber Anwohnern
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und entdeckten ihn damit neu. Inzwischen ist eine
Beruhigung eingetreten. Aber es entstand auch die
Erkenntnis, dass einerseits Blockinnenhéfe trotz aus-
reichender Ausdehnungen mit Nutzungen dieser Art
Uberstrapaziert werden konnen, und dass anderer-
seits offentliche Raume nicht durch die 6ffentliche
Hand ,von oben® zu einer Nutzung bestimmt werden
kénnen, sondern diese durch ihre Nutzer - wie hier die
Jugend - auch ,erobert* werden missen.

Ein dritter Spielplatz ist entlang der weiter nach Siiden
fuhrenden Fuliwegverbindung nérdlich der Friedrich-
stralle entstanden. Im Abschnitt ,Betriebsverlagerun-
gen"“ ist Uiber die Neuordnung des Grundstiicks Fried-
richstrale 9 berichtet worden.

1: &ffentlicher FuBweg zwischen Wolfenbittler Strale und Bécklerstrale
2: Fulwegverbindung Autorstrale/Georg-Wolters-Stralke
3: Kleinkinderspielplatz im Baublock zwischen
Georg-Wolters-Strae und AutorstralBe
4: Bolzplatz fur Jugendliche im Baublock zwischen
Georg-Wolters- Strafle und Autorstrale
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Neuordnung des Verkehrs, StraBen- und
Platzumgestaltung

Mit dem Einsetzen der Griinderzeit begann man, auch
die Stralen neu und im Raster anzulegen.

Noch im Jahr 1872 zog sich die Salzdahlumer Stral3e,
heute Boécklerstralle, als Hauptverkehrsweg und ein-
zige Nord-Sidverbindung durch ein Quartier, das nur
locker bebaut war.

Im Ortsbauplan von Stadtbaurat Ludwig Winter ist
bereits 1889 eine zweite Nord-Siidverbindung - die
Charlottenstral3e - aufzufinden. Die bis dahin angeleg-
ten Wege oder StralRen wurden nun tber die Charlot-
tenstrale verlangert - bis zur Limbeckerstral’e - ein
Strallenzug, den es heute nicht mehr gibt. Im Kreu-
zungspunkt von Limbeckerstralte, Friedrichstrale und
ElmstralBe (heute Heinrich-Bissing-Ring) befand sich
der Friedrichsplatz.

Diese klassische griinderzeitliche Anlage ist leider
nicht erhalten geblieben - mit dem Bau des neuen
Hauptbahnhofs im Jahr 1960 ist die bis dahin noch
nachvollziehbare Entwicklung gestdrt worden. Zwar
zeigen Autor-, Gertruden- und Friedrichstral’e immer
noch in Richtung Osten - die letztgenannten beiden
Strallen enden aber in einem ,Wendeplatz‘. Die Vie-
wegstralle wurde durch die Plane der Moderne um-
standlich auf den Ring gefiihrt. Das ist die Situation,
die mit Beginn der Sanierung vorzufinden war und bis
heute erhalten ist.

Trotz der harten Eingriffe ist die durch das Strallen-
system vorgegebene Blockstruktur heute ganz klar
erlebbar. Durch das ,Kappen" von Gertruden- und
Friedrichstralle wurden diese beiden Stralen reine
Anwohnerstrallen - stérender Durchgangsverkehr
wurde dadurch ausgeschlossen.

1: FuRwegverbindung Gertrudenstrale/Friedrichstralle
2: Gestaltungsplan zur

FuBwegverbindung Gertrudenstrale/Friedrichstralte
3: AutorstralRe, vor der Umgestaltung
4: Autorstrae, nach der Umgestaltung
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Der StralRenring aus Wolfenbitteler Stral3e, Heinrich-
Bissing-Ring und Kurt-Schumacher Stralle, der das
Bahnhofsviertel umgibt, hat das Quartier weitestge-
hend vom Durchgangsverkehr entlastet.

Die im Jahr 1988 vom Rat beschlossene Rahmenpla-
nung beinhaltete auch den Vorschlag fiir ein Ver-
kehrskonzept, das auf das gesamte Quartier Gber-
tragen werden sollte. In seinen Grundziigen konnte
das Konzept auch in anderen grinderzeitlichen
Wohngebieten der Stadt Braunschweig angewendet
werden.

Ziel der Umgestaltung war die Verlangsamung des
Verkehrs, die Verringerung es Schleichverkehrs und
Verbesserung des Strallenraumes.

Das vorhandene Straennetz wurde durch einfache
Maflinahmen in ein System aus Wohnsammelstralle,
Wohnstralle, verkehrsberuhigten Bereichen und zu-
satzlichen FulRwegen abseits der Fahrstralien unter-
gliedert. Campe-, Béckler- und Viewegstralle wurden,
da sie (ibergeordnete Hauptverkehrswege verbanden,
als Wohnsammelstraen umgestaltet.

Die parallel zueinander verlaufenden Stral3en Georg-
Wolters-Stralie, Autorstralle, Gertrudenstrale und
Friedrichstralle sowie die auerhalb des Sanierungs-
gebietes liegende Leisewitzstralle wurden als Wohn-
straBen ausgebildet. Sie dienen ausschliellich der
ErschlieBung fiir die Anwohner.

Die Charlottenstralle wurde als einzige Stralle zum
verkehrsberuhigten Bereich ausgebaut - das heilt,
FuBweg, Parkstreifen und Fahrbahn sind niveaugleich
ausgebaut worden. Die Funktionen des Verkehrs sind
nicht klar einer Flache zugeordnet, sondern sie kon-
nen sich mischen. Die Charlottenstrale wurde als
Stralke, in der die FuBganger Vorrang vor dem Auto-
verkehr haben, Teil einer FuBwegverbindung, die
abseits der Fahrstrallen durch das Stadtgebiet ver-
lauft.

1: Straltenausbaudetails
2: Verkehrskonzept

Dieser Fullweg abseits der Stralen quert die Blocke
zwischen Georg-Wolters-Strale und Autostralle und
zwischen Gertrudenstrale und Friedrichstralte. Sie
fiihrt weiter bis zum Heinrich-Biissing-Ring. Ein weite-
rer 6ffentlicher FuBweg verlauft durch die Griinanlage
zwischen Bdécklerstralte und Wolfenbittler Stral3e.

Urspriinglich  solite auch ein Abschnitt der
Bocklerstralle - zwischen Gertruden- und Friedrich-
strae und vor den Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Altenpflegeheim und Kindertagesstatte - zum ver-
kehrsberuhigten Bereich ausgebaut werden. Tatsach-
lich erfolgte der niveaugleiche Ausbau in diesem Ab-
schnitt wie in der Charlottenstrae. Doch eine Wid-
mung erfolgte aus Griinden der Verkehrssicherheit
nicht, da die Praxis zeigte, dass die Bdcklerstralie zu
stark auch vom Fremdverkehr frequentiert wurde.

StraBenquetchnitte

Pflasterung E




ErlGuterung

Verkehrskonzept ..

N s Wohnsammelstrasse

B Wohnstrasse

0 verkehrsberuhigter Strassenbereich
T Fusswege

#& vorhandene und gepflanzte B&ume
2 Einstellplatzanlagen

Verkehrsberuhigungselement in
den EinmUndungsbereichen von
\ ¥ den HaupterschlieBungssirassen zu
O  den Wohngebietsstrassen

« Fldchendeckende Verkehrsberuhigung im
N gesamten Gebiet durch Geschwindigkeits-
NS beschréankung auf 30 km/h
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In allen Stralken wurde das gleiche Ausbauprinzip
angewendet: der Autofahrer wird in allen Einmindun-
gen der HaupterschlieBungsstralen in die Wohn-
sammelstralle durch ein Verkehrsberuhigungsele-
ment in Form einer Pflasterschwelle, die von Baumen
eingerahmt ist, darauf aufmerksam gemacht, dass er
in ein Wohngebiet kommt und sein Fahrverhalten zu
andern hat.

Die charakteristische Unterteilung des StraBenraumes
in FulBwege, Parkstreifen und Fahrgasse wurde in
allen StralRen beibehalten. Als raumbildende und be-
lebende Elemente wurden in den Parkstreifen Stra-
Renbaume gepflanzt. Zu Beginn der Sanierung waren
Baume im Straflenraum so gut wie gar nicht vorhan-
den.

1: Beschilderung

2: Detail Fassadenbegriinung

3: Georg-Wolters-Stralle, vor der Umgestaltung
4: Georg-Wolters-Stralte, nach der Umgestaltung

Lediglich die Charlottenstralle hatte einen alteren
Baumbestand. Heute zieht sich das ,Griin“ durch das
gesamte Quartier. Aus Ricksicht vor den teilweise
.engen® StralRenraumen wurden zumeist kleinkronige
Baume verwendet, wie z.B. die Baumhasel oder
Stadtbirne.

Zur Bereicherung des Stralenraums wurden auch
Fassadenbegriinungen angeregt, die innerhalb einer
ModernisierungsmalRnahme geférdert wurden. Au-
Rerdem erhielten Fassaden, Mauern oder Rankgeriis-
te entlang der FuBwegverbindungen ebenfalls Begri-
nungen durch Rank- und Kletterpflanzen.

Die Begrinungsmalinahmen haben also auf ver-
schiedenen Ebenen das Bild des Viertels verandert
und wesentlich zur Verbesserung des Kleinklimas und
zu einem freundlicheren Wohnumfeld beigetragen.




Alle StralRenumgestaltungsmallnahmen wurden mit
einem maoglichst geringem Kostenaufwand umgesetzt.
Mit jedem Strallenumbau wurden gleichzeitig die er-
forderlichen Kanalisationsarbeiten durchgefihrt und
das veraltete Mischwassersystem durch ein Trennsys-
tem ersetzt.

Verwendet wurden bei den StraRenumbaumalinah-
men Baumaterialien, die auch zu Beginn der Sanie-
rung im Wesentlichen vorhanden waren: fir die Fahr-
bahnen Asphalt, fir die Parkstreifen rote Betonsteine,
fur die Gehwege graue quadratische Betongehweg-
platten - Materialien also mit solider Qualitat.

Neben den Parkplatzen im offentlichen StralRenraum
wurden private Einstellplatze in unterschiedlicher
Form geschaffen. Fur Alt- und Neubauten waren Ge-
meinschaftseinstellplatzanlagen in Form von Tiefga-
ragen, Parkpaletten und ebenerdigen Einstellplatzen,
die mit Pergolen uberdeckt werden, vorgesehen.
Hierdurch sollte eine Verbesserung des gesamten
Wohnumfeldes erreicht werden.

93

Bei den zwei grolten privaten NeubaumalRnahmen -
Wohnbebauung Campestralle/Viewegstrale und
Viewegstralle/Heinrich-Blssing-Ring - wurde das Ziel,
den Stellplatznachweis in einer Parkpalette bzw. Tief-
garage zu filhren, erreicht. Die Zahl der geschaffenen
Stellplatze lag in beiden Fallen (iber dem geforderten
Schlussel.

Bei der Neuordnung des ruhenden Verkehrs auf Pri-
vatgrundstiicken wurde darauf geachtet, dass Stell-
platze durch Begriinungen besser in die Freiflache
integriert wurden.

Das Stellplatzangebot im 6ffentlichen Raum war be-
reits zu Beginn der Sanierung in den 80er Jahren
ausgelastet - wenn auch nicht durch Pkw der Anwoh-
ner des Quartiers sondern durch Pendler, die ihren
Arbeitsplatz in der Stadt hatten.

Die durch die Blockentkernungen zunéchst verloren
gegangenen Stellplatze auf Privatgrundstiicken wur-
den zum Teil durch Schaffung eines neuen Angebotes
auf stadtischen Grundstiicken ausgeglichen.
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o

1 Gertrudenstralle vorher

2 Gertrudenstralle nachher

3 Friedrichstralle vofher

4 . Friedrichstrae nachher
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6 Bocklerstralte nachher 8 CharlottenstralRe nachher
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Im Rahmen der Grundsticksneuordnung auf dem
Grundstiick Bocklerstralie 8/8a verblieb eine Teilfla-
che bei der Stadt Braunschweig. Auf Grundlage einer
stadtischen Planung wurden im Wechsel Uberdachte
Carports und Garagen in den Blockinnenhof integriert,
die - je nach Bedarf der Anwohner - vermietet oder
verkauft wurden. Mieter und Kaufer waren Grund-
stlickseigentimer aus dem Quartier, mit denen im
Rahmen einer ModernisierungsmalRnahme vertragli-
che Vereinbarungen getroffen wurden.

Ein ahnliches Beispiel ist in der Bdécklerstral’e zwi-
schen den Gebauden 234 und 238 zu finden. Der
Parkplatz, zugleich Zugang zu den Grundstiicken
BocklerstraRe 236 und 237, wurde zur Stral’e durch
ein ,griines Tor" eingefasst.

Schwerpunkt der Durchfilhrung von Umgestaltungs-
malnahmen war der Zeitraum zwischen 1991 und
2000.

1: Bécklerstrale, Garagenhof

' ErschlieRungsmaBnahmen

Kosten
in Tsd.€
Bahnhofsviertel | -
Bahnhofsviertel Il
» Bocklerstrale
c
qg’: « Charlottenstralie 607,40
=]
§ = Georg-Wolters-Stralte 167,20
17
& * Autorstralle 141.60
£ )
S
5 = Gertrudenstralle 256,70
g = Friedrichstralle 324,70
» (incl. 6ffentl. FuRweg bis
zum Heinrich-Bussing-Ring) 222,00
= Kinderspielplatz 126,30
Blockinnenbereich zwischen
Georg-Wolters-Strafie und
Autorstrafie; incl. offentl. Fulweg
o
g = Bolzplatz AutorstraBBe 226,50
o
-"5’_ » Kinderspielplatz zwischfan ) 113,00
7] GertrudenstralRe und Friedrichstrale
incl. offentl. FuBweg
= Offentliche Griinflache 145,70
o 5 zwischen Wolfenbutteler Stralle
S £ und Bécklerstrale
E % 0,00
: : 4 d
= g = Sonstige
Gesamtsumme 2.371




6 Zusammenfassung

Das Bahnhofsviertel ist heute wieder ein in sich ge-
schlossenes Stadtgebiet, das auf Grund seiner Er-
neuerung Ausstrahlungskraft entwickelt hat.

Die Erneuerung hat sich hier auf vielen verschiedenen
Ebenen vollzogen. Damit ist eine grolRe Wirksamkeit
und vor allem Nachhaltigkeit der Ma3nahmen sicher-
gestellt.

.Stadtleben” vollzieht sich im privaten und offentlichen
Leben sowie im Austausch miteinander. Es vollzieht
sich durch die Menschen, die im Stadtgebiet leben
und durch ihre Aktivitdten. Der Straflenraum, das
Annehmen von R&umen durch die Bewohner, die
Gestaltung und Pflege von Raumen und Gebauden ist
Ausdruck eines aktiven Lebens und ein ldentifikati-
onsmerkmal. Grundlage dafir ist eine ,funktionsfahi-
ge“ und ,belastbare” Bausubstanz, die in der Lage ist,
urbane Stadtrdume zu bilden. Umgekehrt kénnen
Stadtrdume am ehesten die Bausubstanz und Ge-
baudestrukturen ,tragen“, wenn diese zum Aufenthalt
fir den Menschen gedacht und gemacht sind.

In diesem Sinne ist das Bahnhofsviertel durch die
vielschichtige Herangehensweise im Sanierungsver-
fahren wieder ein urbaner Stadtteil geworden.

Umfangreiche  Modernisierungsmaflnahmen  der
Wohnh&user gingen mit der Gestaltung des &ffentli-
chen Raums einher, die Stralenumgestaltungen
schlossen durchgreifende BegriinungsmalRnahmen
ein, die wiederum mit den Blockinnenhéfen eine Ver-
netzung erfahren haben. Die Gestaltung und Kultivie-
rung der Freiflachen vollzog sich nicht nur in 6ffentli-
chen Bereichen, sondern auch auf privaten Grundsti-
cken. Die Nutzung wird wesentlich durch das Wohnen
bestimmt, Gemeinbedarfseinrichtungen wie Alten- und
Kindertagesstitte, sowie Gemeinbedarfsflachen wie
Griinanlagen und Spielplatze stiitzen die Wohnnut-
zung und tragen zur wohnungsnahen Versorgung bei.
Durch kleinteilige Neuordnungsmafnahmen ist das
Gefuge von bebauter Flache und Freiflache, seine
privaten und o6ffentlichen Flachen in ein gesundes
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Verhaltnis gebracht worden, so dass mdglichst viele
Anwohner von den ErneuerungsmafRnahmen profitie-
ren.

Durchgreifende Modernisierungen haben nicht nur
den Verfall einzelner Gebaude und des Stadtteils
aufgehalten, sondern die Wohn- und Lebensbedin-
gungen erheblich verbessert. Die Mischung aus
Fachwerk-, Griinderzeit- und moderner Bebauung
spiegelt einen vielschichtigen und lebendigen Stadtteil
wieder. Bei allem Erneuerungsdrang ist das Gebiet
authentisch geblieben und verleugnet seine Herkunft
nicht.

Interessant in diesem Zusammenhang ist die Entwick-
lung der benachbarten Bebauung an der Kurt-
Schumacher-Strale, die einst das Griinderzeitviertel
,in den Schatten stellte®. Das ,Atrium-Bummel-Center*
- eine Ladenzeile, die alle Punkthduser an der neuen
Stralle zum Hauptbahnhof im Erdgeschoss miteinan-
der verband - war Ausdruck des Wunsches, den
Bahnhof wieder an die Innenstadt anzubinden. Auch
war die Wohnform in den Hochhausern Ausdruck
einer Sehnsucht nach neuer und moderner Lebens-
weise. Leider hat der gesamte Wohn- und Geschéfts-
komplex eine Schwiachung erfahren. So wird die Auf-
gabe in nachster Zeit darin bestehen, die davon aus-
gehenden negativen Entwicklungen aufzuhalten und
Auswirkungen auf das Bahnhofsviertel zu verhindern.
Die beschriebene Entwicklung macht deutlich, dass
eine Stadt und ein Stadtteil permanent im Wandel
sind, und dass ein einmal sanierter Stadtteil weiterhin
den neuen Anforderungen an Stadt ausgesetzt sein
wird.

Eine positivere Ausstrahlung auf das Sanierungsge-
biet hatte die Entwicklung des Heinrich-Blssing-
Ringes. Zuerst ist hier die Aufwertung des Bahnhofs-
vorplatzes zu nennen. Diese MalRnahmen haben auch
Veradnderungen im Westen des Ringes ausgelést, die
sich positiv auf das Stadtgebiet ausgewirkt haben -
z.B. die Gestaltung der Vorflachen und Fassaden der
Volksbank.
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Mit dem Ausbau der Stadtbahntrasse in Richtung
Siden der Stadt ist auch der Ring selbst umgestaltet
worden. Nicht nur, dass das Wohngebiet durch eine
Strallenbahnhaltestelle an das &ffentliche Netz ange-
bunden ist, auch der StraRenraum ist durch die neue
Gliederung des Stralenprofils und durch Baumpflan-
zungen aufgewertet worden.

Noch reilt aber eine unbebaute Flache im Norden
des Ringes eine grolle Liicke in die StralRenrandbe-
bauung. Zwar ist es durch Verhandlungen mit dem
Privateigentimer gelungen, Fldchen zur Entwicklung
der Wohnzeile an der FriedrichstraRe zu tauschen.
Die schwierigen Verhandlungen fihrten bisher aber
nicht zum erhofften Lickenschluss am Heinrich-
Bissing-Ring, der so wichtig ware fur die kleinteilige
Bebauung an der Friedrichstrale. Spirbar werden an
dieser Stelle Probleme, die heute in fast jeder Stadt
bekannt sind: die Auseinandersetzung mit Larmim-
missionen, der Kampf grof¥flachiger Einzelhandler um
bebaubare Grundstiicke, fehlender groflflachiger Be-
darf an Biroflachen aufgrund leerstehender Biiroge-
baude aus den 50er und 60er Jahren und die fehlen-
de Wirtschaftskraft haben die Bebauung auf diesem
grolken zusammenhangendem Areal bisher verhin-
dert.

1: Eindriicke modernisierter Gebaude
2: Luftbild Westliches Ringgebiet

Einen nochmaligen Aufwind hat das Bahnhofsviertel
durch die beginnende Stadthausbebauung an der
Friedrichstralle bekommen. Junge Bauherrenfamilien
losten mit ihrer gewahlten Bauform selbstbewusst
eine (lberkommene Baustruktur ab und knlpften
gleichzeitig an historische Vorbilder an: im Bauher-
rengemeinschaftsmodell wurden schmale, gereihte
Wohnhauser durch private Eigentiimer und Eigenti-
merinnen auf einer einzelnen Parzelle mitten in der
Stadt errichtet. Schon heute organisieren die Bauher-
ren gemeinsame Stralenfeste.

Abgeschlossen werden soll die Bebauung an der
Friedrichstral’e bis Ende 2009. Ein Mehrfamilienhaus
und drei Stadthauser sdumen bald den Platz am Ende
der FriedrichstraBe. Gegeniiberliegend entsteht zur-
zeit ein Mehrfamilienhaus.

Eine andere ,Privatbaustelle” gibt es im Blockinnenhof
zwischen Gertruden- und Friedrichstrale. Ebenfalls
durch eine Bauherrengemeinschaft entsteht eine
Neubebauung fur drei Baufamilien - dies ist dann der
Abschluss von Neuordnungsmalnahmen in diesem
Baublock, die mit dem Erwerb des Grundstlicks
Gertrudenstrafte 36 im Jahr 1989 und dem Abbruch
von Nebengebauden auf diesem Grundstiick im Jahr
1999 begonnen hat.




Das Zuziehen junger Familien mit Kindern in das
Stadtgebiet wird als positives Signal wahrgenommen -
das Vorbild an der FriedrichstralRe animiert immer
mehr Familien, in der Stadt zu bleiben bzw. in der
Stadt zu bauen. Diese geplanten MaRnahmen werden
von der Stadt weiterhin begleitet, um die noch zu 16-
senden Aufgaben erfolgreich und wirksam umzuset-
zen.

Grolkere Aufgaben der Sanierung, die bis in die
Stadtentwicklung hineinreichen, liegen seit dem Ein-
stieg der Sanierung im Jahr 2000 in das Programm
»oo0ziale Stadt“ aber vor allem im Siidwestlichen
Ringgebiet. Mit 255 ha nimmt das Gebiet eine fast
20mal grolRere Flache ein als das Bahnhofsviertel. In
dem Gebiet, in dem sich das ,alte Gewerbe“ in der
Grinderzeitphase entlang des Ringgleises angesie-
delt hatte, ist die Umnutzung der brachgefallenen
ehemaligen Industriebereiche zu bewaltigen. Es sind
aber auch Konflikte zu 16sen, die in dem Nebeneinan-
der von Gewerbe- und Wohnnutzung entstanden sind.
Auch hier steht die Verbesserung der Wohn- und Le-
bensbedingungen durch die Aufwertung der Infra-
struktur und Freiraumausstattung im Vordergrund.
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Das Bundesforschungsprogramm ,Stadtumbau-
West“ macht es den Kommunen zukinftig maoglich,
den riicklaufigen Entwicklungen in nicht mehr durch
Wachstum gepragten Stadtregionen, Stadten und
Stadtteilen entgegenzuwirken. Denn zunehmend sind
Stadte und Stadtteile durch den wirtschaftsstrukturel-
len Wandel und durch negative demografische Ent-
wicklungen betroffen.

Aber auch EU-weit entwickelt sich eine neue Forder-
programmebene. Die neuen Programme setzen aber
nicht mehr auf eine gebietsbezogene Férderung gan-
zer benachteiligter Stadtteile, sondern zielen auf Ein-
zelprojekte mit wachstums- und beschaftigungsfor-
dernden Strategien, die die regionale wirtschaftliche
Entwicklung der Stadte voranbringen. Fir Braun-
schweig gilt es, hier nicht den Anschluss zu verlieren
und mit eigenen Zielvorstellungen rechtzeitig Mittel
einzuwerben, um die Stadt und Stadtgebiete zukunfts-
fahig zu machen.
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7. Anhang

Ubersicht: ModernisierungsmaRnahmen

im Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel Il

g b 5 e e |aE| =

£ ol = | Elxelz| E.| SB| & | 23| § |S%|eEs|ez

3 g 1 | g|s5| 85| &s| T | €2 | 5 |£®|5£8|2%

3 $ 3 T |5|8| £E8| €5 5 | £E§ | 3 |E:z|z%:Z|2%

% g |“|=| | 28| & | 22| £ |8%|®°5E|"%

: $ 2% 3 5 |23 as
Autorstrale 3 a 1870 02/90 | 03/91 260 349| 2252 _ _ _
AutorstraRe 6 f 1887/88 01/89 | o2/89 548 538| 2747| E 2 E
Autorstrale 14 a 1878 X 02/92 | 02/95 314 313 1.825| 5 5 5
AutorstraBe 15 a 1878 X x | 03/93 | 02/95 290 200 1819|Z | T |2
AutorstraRe 16 f 1876 X x | 03/91 | 03192 328 442|  2245|§ N N
Autorstraie 21 f 1871 x | 0389 | 03104 195 341| 1881] 2 > >
Bocklerstralie 1 f 1903/05 x | 04/85 | 02/88 1.203 1.203 6.413 | £ g g
Bocklerstrae 14 s 1874 X x | 01/93 | 01/95 231 231 2130| § E S
Bocklerstrae 17 a 1873 x | 0195 | 04/96 329 329| 1.4402 § § ":\1
Bocklerstrae 18 a 1892 x_| 0297 | 04197 600 600| 4051|® ] ®
Bocklerstrae 2 a 1900 01/98 | 02/00 1.212 1212  e752] s i i
Bocklerstrale 23 a 1879 x | 01/93 | 02103 352 352 1.888 % % %
Bécklerstrae 230 f 1884 03/96 | 04/97 122 241 1175 | 2 b 2
Bocklerstrae 230 i 1884 03/96 | 04/97 528 669 3.395 | 2 z =z
Bocklerstrae 231 f 1865 x 03/99 | 02/01 354 349| 2010 % § %
Bocklerstraie 232 f 1869 x | 01/92 | 02/92 0 0 0 ﬁ § §
Bocklerstrale 232 e 1869 x | 01/89 | 04/92 2.412 4.011 7.320| & e e
Bocklerstrae 234 f 1888 x | 03/93 | 02/94 358 428| 2223| 8 g g
Bocklerstrale < < <
236/237 a 1900 x_| 04192 | 0ar97 999 1.112|  7207| % 5 &
Backlerstrale 4 a 1874 x 02/00 | 02/01 ar2|  2205| 7 H ®
BocklerstraBe 8/8a | f 1876 03/89 | 02/92 496 ses| 3003|8g| €5 |8¢
CharlottenstraBe 5| a 1890 x_| 01/00 | 02/02 465 465| 3249| 28| 28 | =9
CharlottenstraRe 7 f 1887 x_| 03/88 | 02/89 329 339 2137] 8 = 28 5 - >
CharlottenstraBe 8 |  f 1887 x | 0387 | 03/88 313 321 2300| g E = g = g
Charlottenstrae 9 f 1895 x | 03/03 | 04/04 569 s71] 3150l SE| SE |ZE
FriedrichstraRe 1/1a | a 1891 x | 03/02 | 02/05 783 909 3.414| 3 £ 3 E 3 £
FriedrichstraRe 2A f 1901/02 x | 02/85 | 01/86 365 365 2.249 § 3 § 2 S‘; g
Friedrichstrake 3 g52| & 3 3 3 4 2
| (Hinterhaus) f 1947 X 03/05 200 200 <3| <3 [<>°
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FriedrichstralRe 3 952
(Hinterhaus) f 1947 X 03/05 200 200
FriedrichstraRe 3
(Vorderhaus ET 1) f 1886 X 03/05 | 02/06 116 147 586
Friedrichstrake 3
(Vorderhaus ET 2) f 1886 X 03/05 | 02/06 121 158 586
FriedrichstraRe 52 a 1900 x | 01/85 | 01/99 735 744 5.000
FriedrichstralBe 8 s 1883 X 04/01 | 03/02 185 238 1.249 :"_‘ g :',’
w0 M~
FriedrichstralBe 9 s 1875 X 01/99 | 06/00 313 336 1.590 :7: g g
©
G.-Wolters-Str. 11 f 1893 x | 01/90 | 03/91 176 176 956 5.’ ‘3; )
G.-Wolters-Str. 4 ~ © ad
WE 3. OG links f 1901/02 x | 01/84 | 04/84 104 104 343
G.-Wolters-Str. 4 e
WE EG links f 1901/02 x | 01/87 | 04/87 97 97 321 S
G.-Wolters-Str. 5 f 1900 x | 03/90 | 02/92 .154 .154 6.617 %
G.-Wolters-Str. 7 f 1867 X X 02/90 | 03/91 260 281 1.600 %
G.-Wolters-Str. 8 f 1865 X 03/90 | 04/93 443 464 2.100 %
G.-Wolters-Stralle 9 f 1865 X X 02/91 | 02/92 174 227 880 E
Gertrudenstralte 1 f 1900 X 01/88 | 03/88 365 317 1.900 g =
Gertrudenstralle S 2 G
26A, Stellplatze f - X 03/96 0 0 165 .g g’ E
®
Gertrudenstralle 27 f 1912 x | 03/89 | 03/90 538 788 4633| & % S
Gertrudenstrale < ] g
27A f 1900 X | 04/85 | 03/91 668 668 5465| = 5 ©
Gertrudenstr. 29A % @ s
(Friedrichstr. 11A) f 1874 X 04/95 | 04/97 285 355 1.681| = 3 =
Gertrudenstraf’e 3 f 1892 x | 01/86 | 01/97 513 518 2.91 % % ﬁ
Gertrudenstrale 32 s 1892 x | 04/00 | 02/02 525 2.815| & 5 ;
ps .
Gertrudenstrale 33 a 1892 x | 02/00 | 04/01 486 3.099 % § g
Gertrudenstrale 35 f 1867 X 02/96 | 04/03 278 347 1.396 % o §
Gertrudenstral’e 7 f 1900 X | 04/84 | 03/89 360 360 1.976 §’ 5 ﬁ
Gertrudenstralte 9 & a =
Vorderhaus- a 1900 X 04/96 361 491 2.530 “‘:—" 5 4]
Viewegstrale 23 o) 2 "3’)
(Gertrudenstr. 25A) f 1896/97 x | 01/87 | 04/87 327 338 1.872 é é 2
Vieweastralle 34 s 1899 01/99 | 02/99 941 941 6.079
a Pauschale Férderung mit Verrechnung des Ausgleichsbetrages
e Stadteigenes Projekt
f Normale Férderung
s Steuervertrag
X Vertrag gekiindigt
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Ubersicht: NeubaumaRnahmen im Sanierungsgebiet Bahnhofsviertel Il

Projekt Baujahr Nutzung BGF Anzahl Anzahl Baukosten
[m?] WE GE [€]

Backlerstrale 232 1990 Altenpflegeheim 5.455, - | 82+7" Aus Datenschutz-

Si"’;"v:‘;gzgg%z g - %g" 1986 Wohnen 10.600, - 81 grunden wurde auf

Friedrichstrale 46 2005 Wohnen 228, -- 1 - die Ausgabe der

FriedrichstraRe 47 2005 Wohnen 212, - 1 - Kosten flr die

FriedrichstralRe 48 2005 Wohnen 192, - 1 - EinzelmalBnahmen

FriedrichstralRe 49 2005 Wohnen 163, - 1 -— verzichtet und nur

FriedrichstraBe 50 2005 Wohnen 212, - 1 -— die Gesamtsumme

Friedrichstrae 51 2005 Wohnen 270, - 1 - der Baukosten

Georg-Wolters-Strale 3 1988 Wohnen 836, -- 10 - angegeben.

Georg-Wolters-StralRe 10a 1992 Wohnen 1.395, -- 6 -—

GertrudenstraBe 10 1983 Wohnen 514, - 8 -—

Gertrudenstralle 12 1983 Wohnen 569, -- 12 —

GertrudenstralBe 24 1988 Wohnen 868, - 9 -—

Gertrudenstralle 26 1984 Wohnen 378, - 8 -

GertrudenstralRe 29 1985 Wohnen 321, - 4 -—

LR A 1989 | Wohnen mit TG 3150, | 31

Heinrich-Bussing-Ring 25 1989 Buro mit TG 2.056, -- - 1

Viewegstralle 17 1983 Wohnen mit TG 1.372, -- 15 -—

Viewegstralle 18 1983 Wohnen mit TG 694, -- 7 -

ViewegstralRe 19 1983 Wohnen mit TG 633, -- 8 -

Viewegstralle 20 1983 Wohnen mit TG 954, -- 12 —

ViewegstralRe 21 1983 Wohnen mit TG 1.121, -- 15 -

Viewegstralle 26 1993 Wohnen + Biro 635, - 2 1

" 82 Pflegeplatze und 7 Wohnungen Y 19.042.000, --
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