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6.3 Gestalterische Mangel

» Eingangssituationen
Die Eingangssituationen zum Stadtkern sind aktuell unzureichend ausgestaltet:

- die direkte Zufahrt zur FuBgéngerzone in der Steinstralle ist von der B212
durch eine Beschilderung zwar erkennbar, baulich jedoch nicht ersichtlich.

- Auch in der Hafenstralle und im Rittersweg sind keine Eingangsbereiche aus-
gebildet

» Stralen und Wege

- Unzureichende Gestaltung/ Begriinung des StralRenraumes (vor allem Stra-
Benrandbereiche) im Bereich Weserstralie als Rad-Wanderwegroute

- Unzureichende Gestaltung Deich- und Bahnhofstralle (z.B. unebene, triste
Fahrbahndecke mit Betonsteinen).

Der 'Bahnpatt’ als futldufige Verbindung von Bahnhof und Innenstadt weist
gestalterische Méangel auf, insbesondere die Griinstrukturen sind pflegebe-
dirftig.

Die Gestaltung des Weges zwischen Hafen- und Steinstralle ist — wie auch
die Gestaltung der FuBRgéngerzone insgesamt — nicht mehr zeitgemaf (vgl.
Punkt ,Fullgdngerzone” auf der Folgeseite)

Abbildung 33: gestalterisch mangelhafter StralBenraum in der Weserstrale (links) und
Deichstrale
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Abbildung 34: mangelhafte Gestaltung von Rad-/FuBwegen in Richtung Innenstadt (Bahnpatt

und zwischen Hafen- und Steinstralle)

Quelle: eigene Aufnahmen

» FuBgidngerzone / Plétze
Gestalterische Mangel liegen vor

in der FuRgéngerzone: fehlende Verweilm&glichkeiten, kaum StraRenbegrii-
nung. Zudem weist die Steinstralle einen im Vergleich zum benachbarten
Rathausplatz qualitativ weniger hochwertigen, uneinheitlichen und nicht mehr
zeitgemalen Bodenbelag auf (etwa beginnend ab Steinstrale 2). Dies gilt
auch fir den in die FuBgéngerzone fihrenden Weg zwischen Hafen- und
Steinstralle. Um den Zusammenhang in der Innenstadt zu verdeutlichen ware
ein einheitlicher Bodenbelag sinnvoll oder Gestaltungselemente, die verbin-
dend wirken.

im Bereich des Platzes "An der Kaje' (Vorschlag fur die Verbesserung liegt
vor - Gestaltungsplan fir ndrdlichen Teilbereich; bisher nicht umgesetzt)

bei den Platzsituationen entlang der Steinstralle (sudlicher Eingangsbereich
zur FulRgangerzone / Eckbereich Hohe Steinstralie 8)

im Bahnhofsumfeld (Vorschlag fir die Verbesserung liegt vor; bisher nicht
umgesetzt).

des Platzes auf dem Campus (Planungen liegen vor, bisher nicht umgesetzt).
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Abbildung 35: unzureichend gestalteter 6ffentlicher Raum FuRgéngerzone

Abbildung 36: Qualitative Unterschiede der Ausgestaltung des Gffentlichen Raums (Boden-
pflaster) (links Rathausplatz, rechts Steinstrale)

Abbildung 37: Bahnhofsumfeld

Quelle: eigene Aufnahmen
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> Gebdude { private Grundstiicke
Méangel an ortsbildpragenden Gebéuden ergeben sich z.B. durch Uberformung der urspriing-
lichen Fassadengestaltung / Fenster6ffnungen/ Farben und Materialien,....
In den Erdgeschossen wurden in den letzten Jahrzehnten zum Teil Anpassungen zugunsten
der jeweiligen Nutzung vorgenommen, die das historische Stadtbild in der Innenstadt beein-
trachtigen (Art und GréBe von Schaufenstern, Werbeanlagen,...)

Es besteht
- Modernisierungsbedarf an den ortsbildpragenden Geb&uden zur Aufwertung
des Stadtbildes (Erhaltung / Wiederherstellung der historischen Gebaude).
- Erneuerung und Aufwertung der Erdgeschosszonen von Gebéuden in der
Steinstralle.
I 7 MaRnahmen Karte 10/ 10a

Es ergibt sich Bedarf nach folgenden MaRnahmen:

Erkennbarkeit , historische Stadt” erhéhen Gebiude / Orte / Stadtstruktur durch
- Modernisierung von Gebduden
- Gestaltung / Aufwertung 6ffentlicher Raum

e Verbindung der Orte herstellen / aufwerten durch
- Hinweise / Beschilderung
- Wege am Wasser / ans Wasser
- Funktionale und gestalterische Verbesserung vorhandener Verbindungen

e Erlebbarkeit Wasserlage erhdhen durch
- Wege am Wasser / ans Wasser
- Aufenthaltsangebote am Wasser (z.B. ,Rastplédtze” fir Radfahrer oder auch kleine
Aufen-Ausstellungen)
- Veranstaltungen am Wasser

e Stérkere Einbindung ,,maritime Wirtschaft” in den Stadtkontext als
- potentielle Nachfrager flir Angebote im Zentrum (Einzelhandel, Gastronomie,
Wohnen,...)
- Ansétze fur touristische Angebote

o Weiterentwicklung der Angebote im Zentrum (It. Einzelhandelsgutachten: Einzel-
handel/ Gastronomie):
- Super-/ Verbrauchermarkt
- Geschéften im Bereich Einrichtung
- Frequenzbringern
(moglichst an beiden Enden der FuRgéngerzone)
- Gastronomischen Einrichtungen mit Ausstrahlung
- Attraktiven Freisitzen

Bei den genannten MaBnahmen handelt sich um

1. Bauliche / Stddtebauliche MaRnahmen
- Aufwertung des &ffentlichen Raumes (Platze, Strallen, Wege)
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- Herstellung von Wegebeziehungen

- Modernisierung und gestalterische Aufwertung von (ortsbildpragenden) Gebduden

- bauliche Mallnahmen an Geb&uden, um diese zu Einzelhandels- / touristischen Zwe-
cken zu nutzen bzw. eine innenstadtgerechte Fassadengestaltung zu erreichen

- ggf. Anpassung Bebauungspléne

2. MaBnahmen zur Mobilisierung der Potentiale und Akteure: Strategieentwicklung
und —umsetzung (Citymanagement):
- Initiilerung und Begleitung der Kooperation der Akteure
- Konzeptentwicklung
- Marketing
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8 Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen — 2014

8.1 Vorbemerkung

Eine Antragstellung auf Aufnahme in die Stédtebauférderung erfolgte im Jahr 2010 zunéchst
nicht — unter anderem, weil der kommunale Haushalt mit dringenden Sanierungsaufgaben
von Grundschulen stark belastet war.

In den Folgejahren wurde das Erneuerungskonzept konkretisiert bzw. der Aktivierungspro-
zess fortgesetzt:

Im Jahr 2013 initiierte die Stadt Elsfleth einen Citymanagement-Prozess. In diesem Rahmen
wurde zundchst eine aktivierende Befragung der Einzelhandels- und Gewerbebetreiber so-
wie Immobilienbesitzer durchgefiihrt — insgesamt wurden 20 Gespriche gefiihrt, weitere 8
Akteure nahmen schriftlich Steliung.

Hintergrund der zielgerichteten Diskussion vor Ort war die Klarung bestehender Bedarfe und
Potenziale — v.a. im Hinblick auf zukiinftige Investitionen. Zudem dienten die Gespréche der
Identifikation von méglichen Mitgliedern einer Standortgemeinschatft, deren Initiierung Teil
des Prozesses sein soll.

Mit dem Ziel, Malnahmen fiir die Stadt Elsfleth aus der Unternehmerschaft heraus anzu-
schieben, wurde — aufbauend auf den Gesprachen — Anfang 2014 ein Initiativkreis Standort-
gemeinschaft gegriindet. Rund 20 Teilnehmer nahmen an den ersten Treffen im Marz und
April 2014 teil. Gemeinsam wurden aufbauend auf der durchgefiihrten Befragung zunéchst
die Handlungsfelder ,Gestaltung der Innenstadt/Kaje", ,wasseraffiner Tourismus® sowie ,In-
nenstadt fir junge Menschen* definiert, die in weiteren Initiativkreis-Sitzungen konkretisiert
und zu denen Mallnahmen entwickelt werden sollen.

Im Hinblick auf den Antrag auf Aufnahme in die Stadtebauférderung wird mit der Fortschrei-
bung im Jahr 2014 die eigentliche Innenstadt in den Fokus geriickt — die MaRnahmen in den
ubrigen Teilbereichen des Untersuchungsgebietes verlieren hierdurch nicht an Bedeutung,
im Zusammenhang einer Sanierung ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® soll jedoch ein klarer
raumlicher und inhaltlicher Schwerpunkt auf die eigentliche Innenstadt gelegt werden (die
folgenden Darstellungen sind somit als Konkretisierung der vorhergehenden Kapitel zu ver-
stehen).

Im Friihjahr 2014 wurde das Untersuchungsgebiet verandert — am Westrand um einige
Grundstiicke erweitert und in seiner Nordausdehnung im Hinblick auf die Konzentration auf
die Innenstadt deutlich verkleinert.
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Karte | - Abgrenzung Untersuchungsgebiet 2014

Stadt Elsfleth

Vorbereitende Untersuchungen
Korte I Abgranzung des Untersuchungsgebicts

8.2 Bestandssituation 2014

8.2.1 Nutzungs-, ErschlieRungs- und Eigentiimerstruktur

Gegeniiber den Darstellungen in Kapitel 4 haben sich keine gravierenden Verénderungen
ergeben. Die Leerstdnde haben sich leicht verringert (von 9 auf 7 im Bereich Steinstralie
Rittersweg — u.a. durch die Neunutzung des ehem. Aldi am Rittersweg durch einen Getrén-
kemarkt; dieser hatte seinen Standort friiher in der Steinstrale, das Gebiude soll als Ge-
meindehaus umgenutzt werden).

Die folgenden Abbildungen zeigen die Situation fir den Kern des Untersuchungsgebietes;
die Bestandsaufnahme zur Nutzungsstruktur wurde im Friihjahr 2014 aktualisiert.
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Karte Il: Nutzungsstruktur
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Karte 1V: Baualter
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8.2.2 Ortsbildpriagende Gebaude

Aktualisiert wurde die Liste der ortsbildpragenden Gebaude, d.h. jener Bauwerke, die typisch
fur das Bild des Ortes sind. Definiert werden diese ortsbildpragenden Gebdude Uiber stadte-
bauliche Merkmale (z.B. Lage, Bauweise) oder als Bauten einer spezifischen Nutzungsge-
schichte oder Tradition. Nicht selten sind sie Bauten mit lokaler Bauhandwerkstradition.

Es wird zwischen sechs Typen ortsbildprdgender Gebaude unterschieden (vgl. Kap. 4.3.6).

Typ A:

"Oldenburger Giebelhduser" des Klassizismus/Historismus od. der Griinderzeit mit
variirenden Eingangsbereichen, typischer symmetrischer Fassadengliederung und
Stilelementen (i. d. R. Putzfassade, horizontale Schmuckfugen)

Typ B:
groBere Wohn-Speicherhduser (Packhausarchitektur)

Typ C:
Das klassizistische/historistische Walmdachhaus mit typischer symmetrischer Fassa-
dengliederung und Stilelementen (Putzfassade, horizontale Schmuckfugen)

Typ D:
Das traufstdndige Wohnhaus (- und Geschaftshaus)

Typ E:
Villen und Wohn- und Geschéftshduser des gehobenen Biirgertums

Typ F:
ehemalige Wohnwirtschaftsgeb&ude (Putz- oder Mauerwerksbau, Krippelwalmdach)

In Karte V ist zudem in der Deichstrale/Bahnhofsstralle ein Bereich dargestellt, der als Ensem-
ble ortbildpragender Gebaude besonders schiitzenswert ist — hier ist ggf. die Aufstellung einer
Erhaltungssatzung zu diskutieren.

Als bedingt ortsbildpragend werden sclche Gebiude eingeordnet, die grundsétzlich eine
Ortsbildpragung aufweisen, jedoch hinsichtlich z.B. der Fassadengliederung oder nachtragli-
cher Anbauten nicht mehr als unbedingt ortsbildprdgend zu kategorisieren sind. Um hier eine
Ortsbildpragung wieder herzustellen, sind bauliche MaBnahmen notwendig (z.B. Riickbau).

Einzelne Gebaude sind so stark Uberformt, dass eine Herstellung der urspriinglichen ,Ortsbild-
pragung” nicht mehr méglich ist — diese sind nicht als ortsbildpragend dargestelit (auch nicht als
bedingt).

Im Folgenden ist eine erste Einschatzung ortsbildprédgender bzw. bedingt ortsbildpragender
Gebédude vorgenommen worden - die endgiltige Bestimmung der forderfahigen / ortsbild-
prdgenden Gebdude erfolgt nach Aufnahme in die Férderung im Zuge der Konkretisierung
der Ziele und der Aufstellung einer Modernisierungsrichtlinie. Im Hinblick auf eine mégliche
Forderung wird davon ausgegangen, dass Malinahmen an ortsbildpragenden Geb&uden
forderféhig sind sowie an bedingt ortsbildpragenden, sofern die erforderlichen Maltnahmen
fur die Wiederherstellung des ortsbildpradgenden Charakters vorgenommen werden.

Im Anhang 2 befindet sich eine tabellarische Ubersicht der ortsbildprégenden Gebaude.
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Karte VI: ortsbildprédgende Gebaude
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8.3 Erneuerungskonzept 2014

Das Erneuerungskonzept fur die Innenstadt / Fortschreibung 2014 setzt an folgenden kon-
kreten Entwicklungsliberlegungen an:

Es gibt einen Vollsortimenter, der an einem Standort am Rand der Innenstadt inte-
ressiert ist (derzeit Geb&dudeleerstand) (es handelt sich um einen Umzug mit Vergro-
Rerung innerhalb des Ortes)

mit Ansiedlung eines solchen Vollsortimenters kénnte sich die Kundenfrequenz und
somit Attraktivitat der Lage ,Innenstadt deutlich erhdhen

parallel ist auch die Sicherung / Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in der Innen-
stadt erforderlich (6ffentlicher Raum — gestalterische und funktionale Aufwertung),
um die Attraktivitdt der Innenstadt zu steigern

und in der Folge mdglichst weitere Ansiedlungen in der Innenstadt zu realisieren.
Zur Belebung der Innenstadt sollen auch die touristischen Potenziale (Wasserlage —
Kaje) ausgebaut werden.

Das Wohnen in der Innenstadt soll weiter gestarkt und

die innerstadtischen Verbindungen zwischen den Teilbereichen qualifiziert werden,
so dass sich attraktive Beziehungen ergeben

Es ergeben sich folgende Handlungsfelder

> Innenstadtnutzungen starken durch

e Ansiedlung eines Vollsortimenters am Rand der Innenstadt (Fldche / Geb&ude
stehen derzeit leer)
e Mdglichst weitere Ansiedlungen im Bereich Steinstrale / HafenstralRe / Rit-
tersweg
Attraktivierung des offentlichen Raumes (Strallen / Platze)
e Attraktivierung der Verbindungen innerhalb der Innenstadt, insbesondere:
- zwischen den Teilbereichen der Innenstadt (SteinstralRe, Hafenstralte,
Rittersweg)
- zwischen der Innenstadt und der Wasserkante / Kaje
= zwischen Innenstadt und Bahnhof
- Eingangsbereiche in die Innenstadt (Nicolaiplatz, Hafenstralie)

Wohnnutzung in der Innenstadt stdrken durch Ausweitung attraktiver, ggf. altenge-
rechter Angebote (innenstadtnah, wassernah,...)

Erlebbarkeit der Lage am Wasser erhdhen

Erhéhung der Erkennbarkeit der Ortsgeschichte im Stadtbild — u.a. durch Mo-
dernisierung der ortsbildpragenden Bausubstanz
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Karte VII: Erneuerungskonzept Zentrum
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8.4 Stéddtebauliche Missstiande
Im Hinblick auf die Umsetzung dieses Konzeptes ergeben sich folgende Misssténde:

o |eerstdnde/ Mindernutzungen in gewerblichen Einheiten

e Gestalterische und technische Mangel im Straenraum, technische Mangel im Be-
reich der Kaje (Spundwand)

e Unzureichend ausgebildete Eingangssituationen in die Innenstadt

e Unzureichende Verbindungen (gestalterische Mangel an Ful3-
/Radwegeverbindungen, unzureichende Mobilisierung vorhandener Potenziale wie
Wasserlage,...)

e Unzureichend ausgebildete / gestaltete Platzsituationen

e Unzureichende Organisation von Verkehr und Parken im Bereich westliche Steinstra-
fRe / Schule / Leichenhalle

e Unzureichende Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum (insbesondere Fulliganger-
bereich/ Steinstrale und Nicolaiplatz sowie Kaje und auch Bahnhofsumfeld)

o Bauliche / gestalterische Mangel an ortshildpragenden Gebauden
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Karte VIII: Stadtebauliche Missstande Zentrum
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leerstehendes Ladenlokal in der Steinstralie

leerstehendes Ladenlokal in der Steinstralle
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leerstehende Gewerbeimmobilie Hafensir

Gestalterische und technische Mangel im StraBenraum

Hafenstralle — technische und gestalteri-
sche Mangel

Hafenstrale — technische und gestalteri-
sche Mangel

Rittersweg - gestalterische Méngel

Deichstralle - technische und gestalteri-
sche Mangel
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Unzureichend ausgebildete Eingangssituationen

4%

Orteingang Hafenstralle — Ecke Peterstr.

Ortseingang Steinstr. — Ecke Rittersweg

Unzureichende Verbindungen:

Gestalterische Mangel an Fuft-/Radwegeverbindungen

Ny

Ful-/Radweg Innenstadt - Bahnhof

P

FuBweg Steinstr. - Hafenstr.

unzureichende Mobilisierung vorhandener Potenziale

uniibersichtlicher Ubergang von der Innen-
stadt zur Kaje

wenig einladender Ubergang We-
serstr./Museum zur Kaje
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Unzureichend ausgebildete Platzsituationen

Mischnutzung auf 6ffentlichem Platz Kaje

Mangelnde Platzsituation in der Steinstr.

(FuRgangerbereich)

Unzureichende Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum:

Fufigangerbereich

F
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Baulich / gestalterische Méngel an ortsbildprégenden Gebiuden

.

Deichstralte 8 bis 16

Steinstr. 5

Weserstr. 6

Steinstr. 33 — Grinderhaus Wempe
(bedingt ortshildpragend)

Steinstr. 35
(bedingt ortsbildpragend)
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8.5 MaBnahmen 2014

Zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes werden folgende MaRnahmen verfolgt:

» Baureifmachung eines zentrumsnahen Standortes fiir einen Vollsortimenter (Abriss
des vorhandenen Leerstands)

»  Weiterentwicklung der Angebote im Zentrum (Einzelhandel/ Gastronomie):
- Super-/ Verbrauchermarkt (siehe oben — Ansiedlung Vollsortimenter)
- Méglichst weitere Ansiedlungen:
» Frequenzbringer
(mdglichst an beiden Enden der FuBgangerzone)
» Gastronomischen Einrichtungen mit Ausstrahlung
» Altraktive Freisitze

o Stirkung des Wohnens in der Innenstadt
Durch Schaffung innenstadtnaher Angebote

» Aufwertung des 6ffentlichen Raumes / Erneuerung der ErschlieRungsanlagen
(technisch und / oder gestalterisch), insbesondere:
- Steinstrale (Fullgdngerzone)
- Weserstrale
- Deichstrale
- Kaje
- Hafenstralle
- Rittersweg
- Eingangsbereiche in die Innenstadt
- Bereich Nicolaiplatz und angrenzend
- Flache zwischen Kaje und Weserstrae / nérdlich Museum
- Bahnhofsumfeld

Erkennbarkeit ,,historische Stadt” erhéhen (Gebiude / Orte / Stadtstruktur) durch
- Modernisierung von Gebduden®
- Gestaltung / Aufwertung &6ffentlicher Raum
- Hinweise / Erlauterungen

Verbindung der Orte herstellen / aufwerten durch

- Hinweise / Beschilderung

- Wege am Wasser / ans Wasser

- Funktionale Verbesserung vorhandener Verbindungen (Barrierearmut, Sicher-
heit,..)

- Gestalterische Verbesserung vorhandener Verbindungen (Erkennbarkeit, Attrakti-
vitat)

- Ggf. Herstellung / Einrichtung neuer Verbindungen

Erlebbarkeit Wasserlage erhéhen durch
- Wege am Wasser / ans Wasser
- Aftraktivierung der Flachen am Wasser (Kaje, Flache nérdlich Museum)
- Aufenthaltsangebote am Wasser (z.B. ,Rastplatze” fur Radfahrer oder auch kleine
Aulen-Ausstellungen)
- Veranstaltungen am Wasser
- Wohnen am Wasser
- Schiffs- und Wassertourismus

* endgiiltige Bestimmung der férderféhigen / ortsbildpragenden Gebaude im Zuge der Konkretisierung
der Ziele und der Aufstellung einer Modernisierungsrichtlinie nach Aufnahme in die Férderung
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Stadt Elsfleth
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

o Stérkere Einbindung ,,maritime Wissenschaft” in den Stadtkontext als
- potenzielle Nachfrager fir Angebote im Zentrum (Einzelhandel, Gastronomie,
Wohnen,...)
- Ansdtze fir touristische Angebote (Wissenschaftstourismus)

e Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen / Rahmenplanung
Da die Entwicklung dynamisch verléduft sind ggf. Anpassungen bzw. Weiterentwicklun-
gen des Erneuerungskonzeptes und in der Folge der geplanten Malnahmen erforder-
lich.

Bei den genannten MaRnahmen handelt sich um

a) Bauliche / Stadtebauliche MaBnahmen
- Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (Platze, Strallen, Wege)
- Herstellung von Wegebeziehungen
- Modernisierung und gestalterische Aufwertung von (ortsbildprégenden) Gebauden
- bauliche Malinahmen an Geb&uden, um diese zu Einzelhandels- / touristischen Zwe-
cken zu nutzen bzw. eine innenstadtgerechte Fassadengestaltung zu erreichen
- gof. Anpassung Bebauungspléne

b) MaBnahmen zur Vorbereitung baulicher MaBnahmen / weitere Vorbereitung

o Konkretisierung des Erneuerungskonzeptes / Planung

o Offentlichkeitsarbeit

e Mobilisierung der Potenziale und Akteure: Strategieentwicklung und -
umsetzung (Citymanagement):
- Initiierung und Begleitung (der Kooperation) der Akteure
- Konzeptentwicklung
- Ansiedlungsmanagement
- Marketing

c) Verfahrensbetreuung

Mit den genannten Mallnahmen — insbesondere den offentlichen MaRnahmen — wird das
Ziel der Zugénglichkeit im Sinne von Artikel 9 der UN-Behindertenrechtskonvention verfolgt
unter besonderer Berlicksichtigung der Belange von sehbehinderten Menschen.
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