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0 Einleitung

Der Stadtteil Blankenhagen liegt nordlich der Gitersloher Innenstadt, eingerahmt in eine at-
traktive, landwirtschaftlich genutzte Naturlandschaft.

Die alte Bauernschaft Blankenhagen wurde in den 1950er und 1960er Jahren vor dem Hinter-
grund der zu dieser Zeit herrschenden Wohnungsnot mit Geschosswohnungsbauten und Ein-
familienhausern zu einer zusammenhangenden Siedlung erweitert. Der Stadtteil ist jedoch bis
heute raumlich abgetrennt vom sonstigen Siedlungsraum der Stadt Gitersloh. Die geringe
Einwohnerzahl (ca. 3.600 EW?) ist fir den Erhalt vieler Infrastruktureinrichtungen nicht ausrei-
chend.

Trotz der attraktiven Lage innerhalb des Landschaftsraumes besitzt Blankenhagen als Wohn-
standort ein ausgesprochen negatives Image. Der Ruf des Stadtteils ist unter anderem auf die
isolierte Lage, die unzureichende Infrastruktureinrichtungen und die negative Darstellung in
der Presse zurlickzuftihren.

Im Vergleich zur Gesamtstadt weist Blankenhagen eine durch einen hohen Anteil auslandi-
scher Einwohner, Transferleistungsempfangern und weiteren Indikatoren gepragte Sozial-
struktur auf. Wie in vielen Wohngebieten mit dhnlich gelagerten Strukturproblemen werden
die vorhandenen Potenziale durch wohnungswirtschaftliche Fehlentwicklungen Uberlagert.
Durch zum Teil fragwirdige Belegungsstrategien einzelner Eigentliimer und das bisweilen ein-
geschrankte Investitionsverhalten wird das vorhandene negative Bild und der entsprechende
offentliche Eindruck verstarkt.

Die Erstellung des vorliegenden Berichtes geht auf den Antrag ,Entwicklungskonzeption fur
den Stadtteil Blankenhagen® der CDU-Fraktion vom 29.01.2009 zuriick, in dem konstatiert
wird: ,,Blankenhagen ist insoweit ein , Torso“ geblieben“.?> Zielsetzung ist es, nachhaltig geleite-
te Entwicklungsleitlinien zu definieren, um den Wohnstandort Blankenhagen langfristig zu er-
halten und moglichst attraktiver zu gestalten.

Vor diesem Hintergrund wurde die PLANUNGSGRUPPE STADTBURO von der Stadt Giitersloh
beauftragt, die derzeitige Situation Blankenhagens darzustellen, Starken und Schwachen des
Standortes zu definieren und Handlungsempfehlungen fir die zukunftige Entwicklung abzulei-
ten. Neben der Auswertung vorhandener Berichte, Analysen und Gutachten und eigenen Be-
gehungen wurde der Einbeziehung der Bewohner und lokalen Akteure eine groBe Bedeutung
zugesprochen, um deren Anforderungen und Wiinsche bei der Entwicklung von Strategien hin-
reichend berlcksichtigen zu konnen.

Die Analyse stellt eine Handlungsgrundlage fur die Vorbereitung eines gezielten Eingriffs dar,
der insbesondere durch die Kooperation der offentlichen und privaten Akteure getragen wer-
den soll. Dabei steht die Aktivierung der privatwirtschaftlichen bzw. zivilgesellschaftlichen Po-
tenziale im Vordergrund. Gleichzeitig wird im Rahmen der Untersuchung gepruft, inwieweit
die Akquisition einer Forderung aus Mitteln der Stadtebauforderung erfolgreich erscheint.

! Statistische Daten: Bevolkerungsentwicklung auf Blockebene (1981; 1988; 2008)
2 Stadt Gutersloh (2009-2)
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1 Methodik

Der vorliegende Bericht wurde im Wesentlichen anhand folgender methodischer Schritte erar-
beitet:

* Sichtung vorhandener Materialien

* Akteursgesprache

* Runder Tisch der Wohnungswirtschaft
* Abstimmung mit der Fachverwaltung

¢ Informationsstand

1.1 Sichtung vorhandener Materialien

Im Vorfeld der Bestandsaufnahme wurden seitens des Fachbereiches Stadtplanung unter-
schiedliche Materialien Uber den Standort Blankenhagen zur Verfligung gestellt. Neben Luft-
bildern und Planen umfasste die Materialsammlung unter anderem folgende Gutachten und
Berichte:

* Familienbericht der Stadt Gutersloh 2008

* Stadtentwicklungskonzept Giitersloh 2010

* Demografiebericht 2008

* Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Gutersloh 2008

* Stadtentwicklung in Giitersloh 1945 bis heute — Beitrage zur Stadtentwicklung

* Gesamtuntersuchung und Strukturanalyse fiir den Stadtteil Blankenhagen (1988)

Erganzend lagen zudem statistische Daten auf Ebene der Baublocke vor, wodurch Auswertun-
gen innerhalb der Abgrenzung des Untersuchungsraumes moglich waren.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden die Materialien analysiert und ggf. durch eigene
Erhebungen erganzt. Besonders der Familienbericht und der dazugehorige kommentierte Ta-
bellenband lieferten eine gute Grundlage zur Beschreibung der vorhandene Bewohner- und
Sozialstruktur. Vor diesem Hintergrund erklart sich auch, dass in dem vorliegenden Bericht auf
unterschiedliche Betrachtungsebenen abgestellt wird. Neben der Betrachtung des Untersu-
chungsraumes und des Stadtteils beziehen sich unterschiedliche Aussagen auf den Sozialraum
Blankenhagen, der als Mal3stab fur die Ergebnisse des Familienberichtes gewahlt wurde.

1.2 Akteursgesprache

Ein weiterer Teil der Bestandsaufnahme sah die Durchfiihrung von Akteursgesprachen vor. Ins-
gesamt wurden zwischen Januar und April 2010 Gesprache mit 15 ortlichen bzw. ortsverbun-
denen Akteuren durchgefuihrt. Die Gesprache wurden in der Regel in Form personlicher Inter-
views vor Ort umgesetzt. Ausnahmen bilden drei telefonische Interviews, bei denen sich die
Gesprachspartner jedoch im Vorfeld auf das Gesprach vorbereiten konnten.

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO — www.stadtbuero.com
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Fur die Durchfiihrung der Interviews wurde ein Gesprachsleitfaden entwickelt. Der Gesprachs-
ablauf gliederte sich wie folgt:

Vorstellung der PLANUNGSGRUPPE STADTBURO und des Auftrages durch den Intervie-
wer

Einschatzung der Situation in Blankenhagen ( u.a. Wohnstandort, Versorgungssituati-
on, Verkehrsanbindung, Zusammenleben und Image) durch die Interviewten

Benennung von neuralgischen Punkten/Bereichen innerhalb der Siedlung Blankenha-
gen durch die Interviewten

Positiv hervorzuhebende Punkte/Bereiche innerhalb der Siedlung Blankenhagen aus
Sicht der Interviewten

Sinnvolle MalRnahmen aus Sicht der Gesprachspartner

Benennung weiterer, engagierter Akteure und Personlichkeiten aus Blankenhegen, die
den Prozess starken konnen

Im Rahmen einer ganzheitlichen Betrachtung des Gebietes wurde bei der Auswahl der Akteure
auf eine Mischung unterschiedlicher Ansprechpartner geachtet.

Folgende Akteursgesprache wurden durchgefiihrt:

Frau Hoffer, Vorsitzende des Blirgervereins

Eheleute Lademann, Bewohner (ehemalige Sekretarin der Grundschule Blankenhagen)
Frau Meibeck, kommissarische Schulleitung Grundschule Blankenhagen

Frau Meisner, Leitung internationales Kinderzentrum

Mitglieder der Mutter-Kind-Gruppe im Buirgerzentrum LUKAS

Herr Piepenbrock, ehemaliges Mitglied des Rates der Stadt Gutersloh

Frau Plumer, Bewohnerin

Herr GroRBelanghorst, Herr Reinbach, Bezirksdienststelle der Polizei in Blankenhagen
Herr Rickel, Geschaftsfiihrer des Jibi-Marktes

Herr Schroder, Leiter des Familienzentrums Langerts Weg

Frau Sommerkamp, Leiterin Jugendfreizeitstatte ,Heilige Familie®

Herr Stegen, ehemaliger Pfarrer der evangelischen Kirchgemeinde

Herr Topmoller, SC Blankenhagen

Herr Yusef, Geschaftsfiihrer OASE Giitersloh — Lebensmittel Grof3- und Einzelhandel
Herr Z6llner und Herr Giepken, Blirgerzentrum LUKAS und Verein fiir Stadtteilarbeit

In den Gesprachen wurde deutlich, dass seitens der unterschiedlichen Akteure ein hohes MaR
an Identifikationsgefiihl und Engagement fiir den Stadtteil zu erkennen ist. Die Auswertung
der einzelnen Gesprache hat gezeigt, dass die Wahrnehmung Blankenhagens und die Definiti-
on von Qualitaten und Defiziten einstimmig erfolgten.

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO — www.stadtbuero.com
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1.3 Runder Tisch der Wohnungswirtschaft

Aufgrund der Funktion des Stadtteils Blankenhagen als Wohnstandort kommt den Eigentu-
mern von Wohnimmobilien eine besondere Bedeutung zu.

Im Namen der Stadt wurden die gewerblichen Eigentlimer bzw. deren beauftragte Verwalter
zur ersten Sitzung des runden Tisches der Wohnungswirtschaft Blankenhagen am 23. Februar
2010 eingeladen.

Folgende Eigentliimer bzw. Verwalter waren bei der Sitzung vertreten:

* Handwerksbau Aktiengesellschaft Wohnungsunternehmen des westfalisch-lippischen
Handwerks, Dortmund

*  MIBAG / Auf der H6h’ Immobilien GmbH
* Gemeinnutziger Bauverein Gitersloh eG
* Hermes Hausverwaltung AG

Der Termin diente in erster Linie der erweiterten Bestandsaufnahme; es wurde die vorhandene
Wohnbebauung gewerblicher Anbieter in Blankenhagen ermittelt. Ziel des Zusammenkom-
mens war aber auch die Initiierung eines intensiven und konstruktiven Dialogs der Eigentiimer
untereinander und mit den Vertretern der Stadt Giitersloh.

Folgende Leitfragen gliederten den Sitzungsverlauf und konnten fiir die Bestandsaufnahme
herangezogen werden:

* Wie viele Wohnungen bewirtschaften Sie?

*  Welchen Wohnungsmix gibt es in den Gebauden?

* Wie hoch ist der Leerstand und die durchschnittliche Neuvermietungsdauer?
*  Welcher Wohnungstyp verfiigt tiber die hochste/geringste Nachfrage?

* Welche Nachfragegruppen fragen Wohnraum nach?

* Wie hatsich die Nachfrage in den letzten 5 Jahren entwickelt?

* Welche SanierungsmaBnahmen wurden umgesetzt bzw. sind in den nachsten Jahren
geplant?

* Wieschatzen Sie die langfristige Entwicklungsmoglichkeit Blankenhagens ein?

*  Welche Méglichkeiten sehen Sie, um die Entwicklung im Stadtteil positiv zu beeinflus-
sen?

1.4 Abstimmung mit der Fachverwaltung

Wahrend der Erstellung der Analyse wurde der Fachbereich Stadtplanung als Auftraggeber in-
tensiv in das Vorgehen mit eingebunden. Gleichzeitig fanden zwei Abstimmungsgesprache un-
ter Beteiligung weiterer Fachstellen der Stadtverwaltung statt.

Im Rahmen eines Auftaktgesprachs am 13. Januar 2010 und eines Abschlussgesprachs am 27.
Mai 2010 wurde auch im Hinblick auf die Durchfiihrung des runden Tisches der Wohnungs-
wirtschaft und des Infostandes eng mit der Stadt kooperiert.

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO — www.stadtbuero.com
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Das Auftaktgesprach diente insbesondere der Abstimmung des Zeitplans, der Darstellung des
Arbeitsstandes und der geplanten Vorgehensweise. Zudem ermoglichte dieser Termin eine
gemeinsame Diskussion, in wieweit erganzende Handlungsfelder analysiert werden bzw. zu-
satzlichen Arbeitsschritte in den Prozess integriert werden sollten.

Unter anderem lieferte der Termin die Erkenntnis, dass der Beteiligung von Akteuren und Be-
wohnern eine grol3e Bedeutung zugemessen werden sollte.

In dem Abstimmungsgesprach am 27. Mai wurden die Ergebnisse der Analyse und der Be-
richtsentwurf den beteiligten Fachbereichen der Stadt vorgestellt und intensiv diskutiert.

1.5 Infostand

Am 15. April 2010 wurde ein Infostand vor dem Jibi-Markt aufgebaut, der eine erweiterte Ein-
bindung der Bewohner Blankenhagens ermoglichte. Im Gegensatz zu den Akteursgesprachen,
fur die die Gesprachspartner gezielt ausgewahlt wurden, konnten am Infostand alle interes-
sierten Bewohner des Quartiers ihre Anliegen vortragen. Dieses Angebot wurde seitens der Be-
volkerung sehr zahlreich und dankbar aufgenommen.

In der Offnungszeit zwischen 14 Uhr und 18:30 Uhr wurde der Stand von ca. 70 Personen be-
sucht. Die hohe Beteiligung ist ein Indiz fur das Engagement im Stadtteil und bietet ein groRRes
Potenzial fiir die weiteren Entwicklungen.

Die Methodik sah vor, die Bewohner zunachst ihre Wohnsituation, das Wohnumfeld und das
Zusammenleben bewerten zu lassen und anschlieBend mit Hilfe eines Stadtplans besonders
positive, aber auch neuralgische Punkte zu verorten. Erganzend wurden Kritik, besondere Qua-
litaten und Defizite sowie die Wiinsche der Bewohner auf Moderationskarten festgehalten. Die
Ergebnisse des Infostandes ermdglichen einen Uberblick tiber die Einschatzung der Situation
durch die Bewohner, bilden jedoch keine reprasentative Befragungsgrundlage.

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO — www.stadtbuero.com
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2 Bestandsaufnahme/ Aktuelle Situation
2.1 Lage und Definition des Untersuchungsgebietes

Der Stadtteil Blankenhagen liegt ca. 3 km nordlich der Gitersloher Innenstadt in einer stadt-
nahen Randlage. Die urspriingliche Bauernschaft Blankenhagen wurde im Jahr 1910 einge-
meindet und zahlt seitdem zur Stadt Gitersloh.

Analog zur Vorgehensweise im Gutersloher Familienbericht, beziehen sich die kleinraumigen
Analysen auf die Ebene der Sozialriume. Die nachstehende Karte liefert eine Ubersicht tiber die
Einteilung des Stadtgebietes an Hand der Kategorie ,Sozialraume®.

Abbildung 1: Sozialraume der Stadt Giitersloh®

Der Sozialraum Blankenhagen liegt zwischen den Sozialraumen Isselhorst, Giitersloh Nord und
Pavenstadt und grenzt im Westen an die Nachbarstadt Harsewinkel.

Das uberwiegend landschaftlich gepragte Blankenhagen entwickelte sich erst in den
1960er/1970er Jahren zu dem heutigen Siedlungsgebiet mit dem Entwicklungskern an der
Hofbrede. Durch zunehmenden Flachendruck in den innerstadtischen Bereichen, wurde die
Umsetzung grolflachiger Wohnungsbauten auf die Randbereiche verlagert, so dass besonders
in den nordlichen Ortsteilen Giiterslohs (u.a. Blankenhagen, Nordhorn, Isselhorst, Avenwedde)
bis heute solitdre Siedlungskorper vorzufinden sind.*

3 eigene Darstellung nach Faktor Familie GmbH — Lokale Familienforschung und Familienpolitik (2008-1)
4 Stadt Gutersloh (2007)

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO — www.stadtbuero.com
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Wahrend der Bestandsaufnahme hat sich gezeigt, dass es fur die weitere Bearbeitung des Be-
richtes zielflihrend ist, das Hauptaugenmerk auf den verdichteten Siedlungsbereich zu legen.
Eine solche Abgrenzung des Untersuchungsgebietes bedeutet jedoch nicht, dass die Entwick-
lungen und Beziehungen der umgebenden Gebiete unberiicksichtigt bleiben. Aufgrund seiner

Bedeutung fir den Siedlungsbereich wird der Jibi-Markt dem Betrachtungsgebiet zugespro-
chen.

Radweg

¢ A \ B,l~"a n k., e
.\/o v \ ‘. 045 & /

Abbildung 2: Abgrenzung des Untersﬁchungsraumes5

Das Luftbild zeigt die isolierte Lage des von Griin- und Freiflichen umschlossenen Siedlungsbe-
reiches. Das Wohngebiet ist klar vom stadtebaulichen Umfeld abgegrenzt. Die harten Grenzen
des Gebietes verstarken die Wahrnehmung eines solitaren Siedlungsgefiiges.

* eigene Darstellung: Kartenmaterial der Stadt Gutersloh

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO —www.stadtbuero.com
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Abbildung 3: Luftbild Siedlungsbereich Blankenihagen6

Die urspriingliche Entwicklungsplanung fir Blankenhagen sah ein Zusammenwachsen mit den
benachbarten Siedlungsbereichen vor. Dieses Ziel konnte jedoch nicht erreicht werden, was
aus damaliger Sicht unter anderem auf die Emissionsbelastung durch den Flugplatz Giitersloh
zuriickzufiihren war.” Die isolierte Lage der katholischen Kirche 6stlich der Siedlung ist auf die
benannten Wachstumsbestrebungen zurtickzufiihren.

Zusammenfassung Lage:

Qualitaten Defizite

* Einbindungin den Naturraum * Isolierte Lage

* Innenstadtnahe Lage * pragnante bauliche Grenzen zur Umge-
bung

2.2 Gebaude- und Wohnungsbestand

Blankenhagen zeigt eine durchmischte Bautypologie. Vorherrschende Gebaudenutzung ist das
Wohnen. Die Wohngebaude bestehen sowohl in Form von Geschosswohnungs- als auch Ein-
familienhausbebauung. Die Wohnbebauung wird erganzt durch 6ffentliche und private Infra-
strukturangebote wie die zentral gelegene Grundschule Blankenhagen, das ,Einzelhandels-
Zentrum*“ der Siedlung an der Leipziger Strale und das an der Ecke Leipziger/ Dresdner StraRe
befindliche Grundstiick der evangelischen Kirche. Am nordostlichen Rand der Siedlung befindet
sich zudem die ,Blankenhagen School“, eine Grundschule fiir die Kinder von Angehorigen der

¢ Luftbild Blankenhagen, Stadt Giitersloh
7 Stadt Gutersloh (2002-2)

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO — www.stadtbuero.com
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britischen Streitkrafte sowie am 0Ostlichen Rand ein Supermarkt. Entlang des Langerts Wegs
weisen einige Wohngebaude zudem Ladenlokale im Erdgeschoss auf.

Pragend fir das Wohnquartier Blankenhagen sind insbesondere die meist drei- bis maximal
sechsgeschossigen Mehrfamilienhduser. Besonders die drei an der Dessauer Stra8e sehr zentral

gelegenen, sechsgeschossigen ,Hochhauser” aus den 1970er Jahren bestimmen das Erschei-
nungsbild sowie das Image der Siedlung negativ.

Die ersten Wohnungen in der Siedlung Blankenhagen wurden, ausgehend von der groRRen
Wohnungsnot in den 1950er und 1960er Jahren?®, im nérdlichen Teilbereich der Siedlung errich-
tet. Die Baustruktur in Form der mehrgeschossigen Zeilenbebauung setzt sich von der tiblichen
Bebauungsstruktur im eher landlich gepragten Raum ab. Neben der Bebauung in der Hofbrede

wirken besonders die Hochhaduser an der Dessauer und Gorlitzer StraRe als Solitare innerhalb
des Siedlungsbildes.
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Abbildung 4: Struktur des Gebaudebestandes®

Neben den das Erscheinungsbild des Wohngebietes pragenden Mehrfamilienhausern besteht
auch eine Vielzahl an Ein- und Zweifamilienhdusern. Die verschiedenen Gebaudetypen sind
entsprechend der stadtebaulichen Leitvorstellungen der 1960er und 1970er Jahre durchmischt
platziert, so dass Geschosswohnungsbauten neben Einfamilienhausbebauung zu finden ist.

8 Stadt Glitersloh (2002-3)

® eigene Darstellung; Kartenmaterial der Stadt Gutersloh
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Die Mehrfamilienhauser werden in der Mehrzahl durch gewerbliche Wohnungsanbieter ver-
marktet. Neben dem Gemeinnutzigen Bauverein Gutersloh eG, der insgesamt 213 Wohnungen
in Blankenhagen bewirtschaftet, ist auch die Handwerksbau Aktiengesellschaft Wohnungsun-
ternehmen des westfalisch-lippischen Handwerks, Dortmund mit 192 Wohnungen vertreten.
Die 250 Wohnungen in den drei Scheibenhochhadusern gehoren Babcock & Brown und werden
in deren Auftrag durch die Hermes Hausverwaltung AG verwaltet. Im noérdlichen Bereich der
Siedlung befinden sich 26 hofformig angelegte Mehrfamilienhduser mit liber 148 Wohnungen,
die durch die MIB AG/Auf der Hoh’ Immobilien GmbH im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft
verwaltet werden. Die Gebaude sind komplett an die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(BImA) vermietet, die wiederum die Gebaude den britischen Streitkraften zur Verfiigung stellt.
Der aktuelle Mietvertrag lauft zwar im Jahr 2014 aus, derzeit besteht aber kein Grund zur An-
nahme, dass die Vertragsverlangerung nicht zu Stande kommen wird.

Handwerksbau Dortmund
10 ebaude

L] ! ‘
r
i r y
Eigentimer/-gemeinschaften E 192 "\'.Lr};: einheiter
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T
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- | v 3 nge
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Abbildung 5 : Eigentumsverhaltnisse der Teilnehmer des runden Tisches der Wohnungswirtschaft™

Im Rahmen der Erarbeitung des Konzeptes fand erstmalig der ,Runde Tisch der Wohnungs-
wirtschaft” statt. Das Treffen zwischen den Wohnungsmarktakteuren und der Stadt Giitersloh
diente der Diskussion uber die Situation in Blankenhagen sowie dem Austausch von Erfahrun-
gen mit dem Standort und den Planungen in den Wohnungsbestanden der einzelnen Woh-
nungsanbieter. Fur den freien Wohnungsmarkt stehen die Wohnungen im nordlichen Bereich,
die sich in der Verwaltung der MIB AG/ Auf der Hoh’ Immobilien befinden, nicht zur Verfiigung.
Diese Kapazitaten bleiben entsprechend unberlicksichtigt in der Betrachtung des Angebotes
und der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Blankenhagen.

Die Analyse des Wohnungsangebotes der gewerblichen Anbieter zeigt, dass in den Gebauden
in erster Linie kleinere Wohnungen zu finden sind. Die Anzahl von 4-Zimmerwohnungen ist
vergleichsweise gering. Der dominierende Wohnungstyp innerhalb der Siedlung sind 3-

10 eigene Darstellung; Kartenmaterial der Stadt Gitersloh
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Zimmerwohnungen mit einer Wohnflache von ca. 70 gm. Zudem verfligen die einzelnen An-
bieter Uber einen groReren Anteil an 2-Zimmerwohnungen, auf die der wesentliche Anteil der
Nachfragen und somit die geringste Neuvermietungsdauer entfallt. Eine Ursache fir die hohe
Nachfrage nach diesem Wohnungstyp ist in der Definition der ,,angemessenen Kosten der Un-
terkunft“** im Kreis Gutersloh zu suchen. Die 2-Raumwohnungen liegen innerhalb dieser Gren-
zen und kdnnen somit tiber Wohngeld finanziert werden. Im Durchschnitt verfligt ein Haushalt
in Blankenhagen Ulber eine Wohnflache von 113 gm, was wiederum einer Pro-Kopf-
Wohnfldche von durchschnittlich 28 gm entspricht.”> Diese Werte liegen leicht unter dem stad-
tischen Durchschnitt.

Der Leerstand der Wohnungen variiert bei den einzelnen Anbietern. Die Leerstandsquoten, die
durch die Akteure angegeben wurden, liegen zwischen 0,5 % und ca. 10 %. Es scheint ein Zu-
sammenhang zwischen der Modernisierungstatigkeit in den letzten Jahren und der Vermiet-
barkeit der Wohnungen zu bestehen. In den letzten Jahren zumindest optisch aufgewertete
Gebaude zeigen den geringsten Leerstand. Die Gebaude mit dem grof3ten Erneuerungsbedarf
weisen den hochsten Anteil leerstehender Wohnungen auf. Modernisierte Bestande lassen sich
also in Blankenhagen weiterhin gut vermarkten. Da die Vermietbarkeit von Wohnraum offen-
sichtlich vom Zustand der Gebaude und Wohnungen abhangig ist, kann die Wohnungsnach-
frage seitens der Eigentlimer vermutlich gesteuert werden.

Die Gesprachsrunde und auch der Umgang mit den eigenen Immobilien geben erste Hinweise
auf die unterschiedlichen Bewirtschaftungsstrategien der Eigentiimer. Wahrend die Hand-
werksbau und der Bauverein Gutersloh eine langerfristige Sicherung der Vermietbarkeit ihrer
Bestande anstreben, zielt Babcock & Brown auf eine moglichst hohe Rendite in einem ver-
gleichsweise kurzen zeitlichen Horizont. Bis zum Jahr 2013 verfugt die Stadt Uber Belegungs-
rechte fiir die Gebaude im Besitz von Babcock&Brown. Nach Ablauf dieser Frist wird eine Be-
einflussung der Belegungspolitik nicht mehr moglich sein

Abbildung 6 + 7: Ansicht Fassaden®

™ Neben den Regelleistungen nach §22 SBG Il werden die tatsachlichen Kosten der Unterkunft ibernommen, soweit
diese (nach der Produkttheorie) angemessen sind. Die Angemessenheitsgrenzen werden von den jeweiligen Stadten
und Kreisen ausgewiesen

2 Faktor Familie GmbH-Lokale Familienforschung und Familienpolitik (2008-1)
13 eigene Fotografie
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Die Mehrfamilienhduser variieren aufgrund des unterschiedlichen Modernisierungszustandes
hinsichtlich ihres Erscheinungsbildes. Besonders die drei Hauser an der Dessauer Strale weisen
einen offensichtlichen Sanierungsbedarf auf. Neben den Fassaden und Fenstern wirken insbe-
sondere die Eingangssituationen und Treppenhduser sanierungsbediirftig. Der Bauverein hat
seine Gebdude in den letzten Jahren zumindest optisch aufgewertet. Die Handwerksbau plant
die Gebaude entlang der Hofbrede in den nachsten Jahren sukzessive zu sanieren und den heu-
tigen Bedurfnissen anzupassen. Der bauliche Zustand der Ein- und Zweifamilienhduser lasst
sich schwer verallgemeinern, vermittelt jedoch einen weitestgehend gepflegten Eindruck.

y

Neben den bereits benannten Bestanden der Teilnehmer des runden Tisches existieren im Ge-
biet weitere Mehrfamilienhauser. Im 6stlichen Teilbereich der Siedlung befindet sich an der
Leipziger StraBe ein Solitdrbau, der derzeit als Wohnheim fiir auslandische Arbeiter** dient.
Durch eine Fassadenmodernisierung wurde das auBere Erscheinungsbild dieses Gebaudes be-
reits aufgewertet. Im siidostlichen Bereich (Dresdner StraRe/ Blankenhagener Weg) befinden
sich mehrere Geschosswohnungsbauten mit Eigentumswohnungen. Diese Gebaude sind viel-
fach in einem schon duferlich verbesserungswiirdigen Zustand.

Abbildung 8 + 9: Einfamilienhduser und Briefkastenanlage Dresdner StraRe**

Im Rahmen der Akteursgesprache wurde bestatigt, dass besonders die Hochhauser einen nega-
tiven Einfluss auf das gesamte Stadtbild ausiiben. Die Gesprachspartner bezeichneten diese
Gebaude als ,,Fremdkorper” bzw. ,,unangebrachten Bautyp im landlichen Raum®. Ein weiterer
Aspekt, der vermehrt angesprochen wurde, ist der Mangel an altersgerechten Wohnungen. Die
gewerblichen Anbieter sehen Blankenhagen aufgrund der isolierten, dezentralen Lage nicht als
zukunftsfahigen Standort altersgerechter Wohnungsangebote und priorisieren innenstadtna-
he Lagen fur die Errichtung entsprechender Wohnalternativen.

4 eigene Fotografie

3 Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme und Ortsbegehung im Januar 2010 wohnten hier in erster Linie rumanische
Arbeitnehmer.
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Zusammenfassung Gebaude- und Wohnungsbestand:

Qualitaten Defizite
* Nachfrage als Wohnstandort * Erscheinungsbild einer GroBwohn-
siedlung

* Geringe Leerstandsquote
Modernisierungsbedarf an vielen Ge-

* Aufwertung einiger Teilbereiche durch .
bauden

Sanierung
* Geringes Angebot altersgerechter
Wohnungen

¢ FEinfamilienhauser

2.3 Bewohnerstruktur®

Im betrachteten Siedlungsraum in Blankenhagen lebten am 31.12.2008 2.890 Personen®’. Im
Vergleich zur Gesamtstadt zeichnet sich ein verhaltnismaRig hoher Anteil auslandischer Bevol-
kerung ab. Der Anteil der ausldndischen Bevolkerung lag 2008 mit Giber 19 %*® fast doppelt so
hoch wie im Stadtgebiet (ca. 10 %). In Gesprachen mit den unterschiedlichen Akteuren wurde
deutlich, dass die Vielzahl unterschiedlicher Nationalitaten durchaus positiv wahrgenommen
wird und zumindest fiir den Grol3teil der Bewohner eher eine Qualitat als ein Defizit darstellt.

Die Betrachtung der Einwohnerentwicklung zeigt, dass im Vergleich zu den Jahren 1981 und
1988 Bevolkerungsgewinne erzielt werden konnten. Im Verhaltnis zu den Referenzjahren ist
besonders der Anteil der deutschen Bevolkerung deutlich gestiegen. Eine konkrete Auswertung
der Bevolkerungsstruktur hinsichtlich des Migrationshintergrunds ist auf Grund der Erfas-
sungssystematik nicht moglich, es ist jedoch davon auszugehen, dass der Anteil an Familien
mit Migrationshintergrund in etwa bei 50 % liegt*’.

o
Auslander _
|
]
Deutsche Y | " 1981
1988
\ ‘ ‘ [ 2008
]

Einwohner I
| | | | [

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
Abbildung 10: Entwicklung der Einwohnerzahlen 1981/1988/2008

6 Die in diesem Abschnitt dargestellten statistischen Daten beziehen sich ausschlieRlich auf die Personen, die im
Melderegister gefiuihrt werden. Die Angehdrigen der britischen Streitkrafte werden nicht erfasst.

7 Statistische Daten: Bevolkerungsentwicklung auf Blockebene (1981; 1988; 2008)
18 Statistische Daten: Bevolkerungsentwicklung auf Blockebene (1981; 1988; 2008)
% Faktor Familie GmbH-Lokale Familienforschung und Familienpolitik (2008-2)
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Trotz der positiven Entwicklungstendenz in dem dargestellten Betrachtungszeitraum zeigt sich
aktuell auch fir die Siedlung Blankenhagen eine negative Entwicklungstendenz. Analog zur
stadtischen Entwicklung ergibt sich eine leicht rlicklaufige Bevolkerungsentwicklung. Wahrend
die naturliche Bevolkerungsentwicklung im Betrachtungsraum ausgeglichen ist, weisen die
Wanderungsbewegungen ein negatives Saldo (-32) auf.”®
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Abbildung 11: Bevolkerungsbewegung 2008 (gemessen am Ausgangsjahr)*

Im Vergleich der Altersstrukturen zeigt sich, dass Blankenhagen uber einen uberdurchschnitt-
lich hohen Anteil an jiingeren Einwohnern verfiigt. In Gebiet sind ca. 22 % (2008) der Bevolke-
rung unter 18 Jahren und weitere 16 % zwischen 18 und 30 Jahren alt. Es ist also davon auszu-
gehen, dass insbesondere Starterhaushalte sowie Personen in der Familienbildungsphase
Wohnraum in Blankenhagen nachfragen. Demgegentiber ist die Altersgruppe der 30- bis unter
65-Jahrigen eher unterreprasentiert. In Blankenhagen sind demnach die Haushalte, die sich be-
ruflich und familiar etabliert haben, im Vergleich zur Gesamtstadt unterdurchschnittlich stark
vertreten, ebenso wie die Generation der tiber 80-Jahrigen. Durchschnittlich grof3 ist jedoch der
Anteil der 65- bis 80-Jahrigen. Im Vergleich zu den anderen Sozialraumen im Gutersloher
Stadtgebiet leben viele Grofamilien im Betrachtungsgebiet.”

20 Statistische Daten: Einwohnerbewegungen 31.12.2008
! eigene Darstellung; statistische Daten: Einwohnerbewegungen 31.12.2008
22 Faktor Familie GmbH-Lokale Familienforschung und Familienpolitik (2008-2)
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Abbildung 12: Altersstruktur 2008 im Vergleich zur Gesamtstadt®

Der Vergleich der sozialstrukturellen Daten weist fur Blankenhagen einen schwierigen Status
Quo aus. Im Jahr 2007 lag die Arbeitslosenquote mit tiber 9 %** deutlich tiber der Quote fiir den
gesamten Kreis Gutersloh (April 2010: 5,8 %°). Die hohe Arbeitslosigkeit impliziert zudem auch
einen erhohten Bedarf an Unterstiitzungsleistungen im Gebiet; so lag der Anteil der Transfer-
leistungsempfanger in der Gruppe der unter 15-Jahrigen in Blankenhagen im Jahr 2008 bei
33 % (Stadt Gutersloh: 16 %)*. Der hohe Anteil sozialschwacher und ausléandischer Bewohner
wurde im Rahmen der Akteursgesprache besonders von den Vertretern von Kinderbetreuungs-
und Bildungseinrichtungen angesprochen, die ihre Angebote an die Bedurfnisse der Bewohner
anpassen.

Es ist davon auszugehen, dass der Anteil sozialschwacher Familien im Gebiet konstant hoch
bleibt. In den unterschiedlichen Gesprachen wurde vielfach darauf verwiesen, dass viele Fami-
lien Blankenhagen als ihre erste Anlaufstelle in Deutschland bzw. Giitersloh sehen, jedoch be-
strebt sind, den Stadtteil mit einsetzendem sozialen Aufstieg schnellstmoglich wieder zu ver-
lassen. Gleichzeitig wird von den Interviewpartner berichtet, dass sich der wesentliche Anteil
der Bewohner integriert bzw. von der Bevolkerung offen aufgenommen wird. Das Gemeinwe-
sen in Blankenhagen funktioniert auch mit der Vielzahl der unterschiedlichen Herkuinfte.

Demgegentiber nehmen die Mitglieder der britischen Streitkrafte in der Mehrheit nicht am Le-
ben im Gebiet teil und bleiben unter sich. Bedingt durch eine eigene Infrastruktur auf dem
Stutzpunkt, eigene Freizeitangebote und Bildungseinrichtungen sind die englischen Anwohner
weitestgehend autark.

Seit 2009 wird die Bewohnerstruktur erganzt durch ca. 100 auslandische Arbeiter, die in einem
Mehrfamilienhaus an der Leipziger StraRe untergebracht sind. Die Arbeitskrafte werden in ih-
rem Heimatland fur einen bestimmten Zeitraum fur die Arbeit in Deutschland eingestellt und
im Stadtgebiet von Gutersloh untergebracht. Nach Beendigung des Vertrages gehen sie zuriick

2 eigene Darstellung; statistische Daten: Altersgruppen 31.12.2008

24 Faktor Familie GmbH-Lokale Familienforschung und Familienpolitik (2008-1)
> Website Arbeitsagentur

% Faktor Familie GmbH-Lokale Familienforschung und Familienpolitik (2008-1)
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in ihre Heimat. In den Augen der befragten Akteure spiegelt sich in der Unterbringung der in
der Fleischindustrie tatigen Arbeiter wider, dass Blankenhagen haufig als ,Auffangbecken®
wahrgenommen wird, wo die Personen untergebracht werden, bei denen Widerstand in ande-
ren Stadtteilen zu erwarten ware. Bei den befragten Akteuren besteht der Eindruck, dass durch
die Zuziige der letzten Jahre der Anteil der schwer zu integrierenden Bewohner kontinuierlich
ansteigt. Andererseits wurde in den Gesprachen deutlich, dass die Bewohnerstruktur in Blan-
kenhagen sich selbst als offen gegentiber neuen Bevolkerungsgruppen beschreibt und Interes-
se am Zusammenleben mit unterschiedlichen Ethnien und Kulturen entwickelt hat. Das funk-
tionierende Zusammenleben zeigt sich besonders in dem hohen MaR der Hilfs- und Unterstit-
zungsbereitschaft. Dies wird von Mitarbeitern sozialer Einrichtungen bestatigt, wobei betont
wurde, dass das Engagement eines AnstoRRes bedarf.

Zusammenfassung Bewohnerstruktur:

Qualitaten Defizite
* Hoher Anteil unterschiedlicher Nationali- ¢ Hohe Arbeitslosenquote
taten

* Hoher Anteil Transferhilfeempfanger

* JungerStadtteil * Englander leben isoliert

* Familienstandort e Konzentration auslandischer Arbeitskraf-

* GroRe Integrationsbereitschaft te an einer Adresse

* Geringe Einwohnerrickgange * Wahrnehmung als erste Unterbringungs-
adresse auslandischer Zuwanderer

» Steigender Anteil schwer zu integrieren-
der Bewohner

2.4 Wohnumfeld/ 6ffentliche nutzbare Freiflachen

Blankenhagen weist eine attraktive naturraumliche Lage auf. Innerhalb des Wohngebietes be-
stehen jedoch fast ausschlieBlich private bzw. halboffentliche Griin- und Freiflachen. Beson-
ders rund um die Mehrfamilienhauser finden sich Rasenflachen, die in ihrer Qualitat nicht liber
den Charakter von Abstandsflachen hinauskommen.

Offentlich zu nutzende Freiflachen sind kaum vorhanden. Von Bedeutung ist das am nérdli-
chen Siedlungsrand gelegene Burgerzentrum LUKAS. Die Flache dient jedoch hauptsachlich
Kindern und Jugendlichen als Abenteuerspielplatz und bietet somit eingeschrankte Aufent-
haltsqualitaten fur andere Bevolkerungsgruppen. Eine weitere, bedeutsame Einrichtung mit
offentlich nutzbaren Freiflachen war die ehemalige evangelische Kirche an der Dresdner Stra-
Re. Seit der Aufgabe der Kirchennutzung wird das Areal aber nur noch wenig gepflegt, es feh-
len v.a. die Flache belebende Nutzer. Zudem zeigen sich auf dieser Flache in der jlingeren Ver-
gangenheit die ersten Anzeichen von Vermiillung und Vandalismus. Die ausbleibende Gestal-
tung des AulRenbereichs der ehemaligen evangelischen Kirche fiihrt fiir die Bewohner zu einem
Wegfall eines 6ffentlicher Treffpunktes bzw. eines sozialen Zentrums. Dies stellt fir die Akteu-
re ein Kernproblem des Stadtteils dar, da in der Vergangenheit nach ihrer Aussage der 6ffentli-
che Raum ausgehend von dieser Flache zumindest teilweise belebt werden konnte.
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Altersgerechte Verweilmoglichkeiten sind innerhalb des Gebietes kaum zu finden. Wahrend
Jugendliche den Schulhof als erganzende Spielflache nutzen kénnen, sind besonders fiir die al-
teren Generationen unzureichende Alternativen gegeben. Positiv zeigt sich die Anbindung der
Siedlung an das beleuchtete FuRR- und Radwegenetz, so dass das Sicherheitsgefiihl aulRerhalb
des Siedlungsbereiches gestarkt wird. Die Gesprache mit unterschiedlichen Akteuren un-
terstreichen die unzureichenden Aufenthaltsqualitaten im 6ffentlichen Raum. Der StralRen-
raum wirkt sauber und gepflegt, dient jedoch ausschlielich der inneren Erschlieung des Ge-
bietes und wird nach Aussagen der Akteure nicht als 6ffentlicher Raum genutzt und wahrge-
nommen. Die Einschatzung der Akteure unterstreicht das Empfinden einer ,Schlafstadt, in der
kaum Leben im 6ffentlichen Raum vorgefunden wird.

Ein Potenzial fur Blankenhagen bietet der nordlich des Gebietes liegende Luttersee. Dieser See
wird derzeit illegal als Badesee genutzt und verfugt lber ein hohes MaR an Freiraumqualita-
ten, die Nutzer aus unterschiedlichen Stadtteilen zu schatzen wissen. Eine offizielle Freigabe
des Baggersees als Badesee wird derzeit politisch diskutiert.”’

Der AuRBenbereich der ,,Hochhauser” an der Dessauer StraBe wird als ungepflegt und ungestal-
tet wahrgenommen. In den Akteursgesprachen wurde angemerkt, dass das Umfeld der Ge-
baude von vielen Bewohnern subjektiv als ,,Angstraum® empfunden wird. Auch das Gebaude
an der Leipziger StralRe, in dem die ca. 100 auslandischen Arbeiter wohnen, |6st in der Bewoh-
nerschaft Unsicherheit aus. Ausloser fiir das Angstempfinden ist nach Aussage der Akteure in
beiden Fallen insbesondere die dominierende Bautypologie in Verbindung mit einer problema-
tischen Sozialstruktur der Bewohner.

Abbildung 13 + 14: Wohnumfeld Leipziger Strae und Griinflache mit mangelnder Aufenthaltsqualitat®®

An unterschiedlichen Stellen innerhalb des Siedlungsbereiches wurden Spielplatze fir Kinder
ausgewiesen. Einzelne dieser Flachen zeigen jedoch einen erheblichen Aufwertungsbedarf. Die
Spielflachen innerhalb der Siedlung bieten vermehrt ausschlieBlich Angebote fiir Kleinkinder
oder stehen nicht allen Anwohnern zur freien Verfugung, da einzelne Gruppen die Platze fir
sich beanspruchen. Die Spielflachen in den AuRBenbereichen (z.B. die stadtische Flache am Biir-
gerzentrum LUKAS) bieten zwar ein ansprechendes Spielangebot, sind jedoch nicht direkt zu
erreichen und nicht einsehbar.

27 Neue Westfalische vom 13.05.2010, ,Beim Badesee taucht Politik wieder auf*
8 eigene Fotografie
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Bei den hier dargestellten Spielflachen handelt es sich sowohl um stadtische als auch um priva-
te Spielflachen.
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Abbildung 15: Ausgewiesene Spielflichen *°

Die privaten Spielplatze (1) im nordlichen Siedlungsbereich, in den Innenhéfen der Wohnge-
baude der englischen Streitkrafte, weisen eine ansprechende Moblierung fiir Kinder und Ju-
gendliche auf. Nach Aussagen der Bewohner gibt es jedoch ,eine deutliche Grenze“ zwischen
dem restlichen Siedlungsgebiet und dem nordlichen Bereich, so dass diese Flachen ausschliel3-
lich von den englischen Familien genutzt werden.

Die eingetragenen Spielpldtze am Rudolstadter Weg (2) weisen keine Aufenthaltsqualitat auf.
Auf der ostlichen Flache ist ein FuBballtor aufgestellt, die westliche Flache verfugt tber keine
Méblierung.

Der stéddtische Spielplatz zwischen Langerts Weg und Dessauer StraBe (3) besitzt eine anspre-
chende Ausstattung. Dieser Spielplatz wird auch durch eine Vielzahl der Bewohner genutzt, je-
doch zeigen sich an dieser Stelle Nutzungskonflikte unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen.

Der Schulhof der Grundschule Blankenhagen (4) wird als Spielflache fiir Kinder und Jugendliche
im Nachmittags- und Abendbereich gut angenommen. Aufgrund der zentralen Lage dieser FIa-
che innerhalb des Wohngebietes kommt es vermehrt zu Beschwerden auf Grund von Larm-
entwicklung. AuBerdem kommt es immer wieder zu Auseinandersetzungen jugendlicher
Gruppen.

Die im Plan eingezeichnete private Spielfliche am siidlichen Gebietsrand (5) verfiigt ebenfalls
uber unzureichende Aufenthaltsqualitaten.

» eigene Darstellung; Kartenmaterial der Stadt Gitersloh
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Die Wohnqualitat in Blankenhagen wurde durch startende und landende Flugzeuge auf dem
nahegelegenen Militarflugplatz negativ beeintrachtigt. Nach Einstellung des militarischen und
zivilen Flugbetriebes wird das Gelande weiterhin durch die britischen Streitkrafte, unter ande-
rem als Helikopterbasis, genutzt. Die Reduzierung der Emissionen zeigt eine deutlich positive

Wirkung fir die Wohnqualitat in Blankenhagen.

Zusammenfassung Wohnumfeld:
Qualitaten

* Naturnahe Lage

* Abenteuerspielplatz

* Schulhof als Spielflache

* Luttersee

* Reduzierung des Fluglarms

* Sauberer und gepflegter StraBenraum

* Beleuchtetes Rad- und FuBwegenetz

2.5 Infrastruktur

Nahversorgung

Defizite

mangelnde Qualitat der Freiflachen in-
nerhalb des Siedlungsgebietes

Vernachlassigung der Freiflache an der
ehemaligen evangelischen Kirche

fehlende Treffpunkte im offentlichen
Raum

unzureichende Angebote fur die dltere
Bevolkerung

Angstraume
Aufwertungsbedarf einzelner Spielplatze

,Schlafstadt

Innerhalb des Siedlungsbereiches ist das Angebot an Nahversorgungsmoglichkeiten in den
letzten Jahren deutlich zuriickgegangen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gu-
tersloh attestiert dem Stadtteil Blankenhagen eine ,,z.T. defizitare quantitative Angebotsaus-

«30

stattung (...)

30 Junker und Kruse (2008)
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Abbildung 16 : Nahversorgungsangebote®

Der Ruckgang des Angebotes wird beeinflusst von unterschiedlichen Faktoren. Neben einer
leicht riicklaufigen Zahl an Einwohnern in Verbindung mit einer geringen Kaufkraft, beeinflus-
sen auch Konkurrenzangebote in benachbarten Siedlungsbereichen, die gute Erreichbarkeit der
Innenstadt und ein verandertes Konsumverhalten der Bevolkerung die Entwicklung der Ange-
botssituation.

Der am ostlichen Gebietsrand gelegene Jibi-Markt tibernimmt die Grundversorgung des Gebie-
tes. Innerhalb der Wohnsiedlung wird das Angebot des Supermarktes erganzt durch folgende
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebote:

* Sparkasse

* Apotheke (Postannahmestelle)

* Pizzeria

* Gaststatte

*  GroR-und Einzelhandler orientalischer Lebensmittel
e (Café / Kiosk

31 eigene Darstellung, Kartenmaterial der Stadt Gutersloh
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Abbildung 17 +18: ApothekeCafé-Treff und Sparkasse im Langerts Weg?*

Weitere Angebote zur Nahversorgung finden sich in der Gutersloher Innenstadt bzw. in be-
nachbarten Siedlungsbereichen. Die dort ansassigen Discounter, Drogeriemarkte und Dienst-
leistungsangebote (Friseur, etc.) sind mit dem eigenen Pkw, per Fahrrad oder Bus zu erreichen.

Das vorhandene ,Einzelhandels-Zentrum“ an der Dresdner und Leipziger Stralle vermittelt
durch den baulichen Zustand und auf Grund des eingeschrankten Angebotes einen eher nega-
tiven Eindruck. Der Lebensmittelmarkt an der Dresdner Stral3e, der in erster Linie orientalische
Spezialitaten fuihrt, liegt zurtickgesetzt im Hinterhof des Komplexes und ist nur schwer einzu-
sehen. Der AulRenbereich des Ladengeschaftes wirkt wenig einladend. Auf dem Hof stapeln
sich Holzpaletten und sonstige Verpackungsmaterialien.

o o L e
R YTt g | o

Abbildung 19 + 20: Einzelhandels-Zentrum und spezialisierter Lebensmittelanbieter®

In den Jahren 1981, 1988 und 2009 wurden durch die Stadt Gutersloh Erhebungen der Infra-
struktur durchgefiihrt. Die Auswertung zeigt, dass zwischen den Jahren 1988 und 2009 das
Angebot deutlich zuriickgegangen ist.** Neben einem Geldinstitut wurden auch der Schreibwa-
renladen, der Getrankemarkt, der Friseur, die Poststelle und die Arztpraxis geschlossen. Zur Si-
cherung der Grundversorgung hat die Apotheke im Jahr 2009 zusatzlich die Funktion einer
Postannahmestelle ibernommen.

32 eigene Fotografie
% eigene Fotografie
34 Stadt Gutersloh (2009-1)
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Seit der Erhebung im Jahr 2009 sind weitere Geschaftsaufgaben zu verzeichnen, was die Ein-
zelhandels- und Dienstleistungssituation zusatzlich verschlechtert hat. Insbesondere die
SchlieBung der Backerei im Langerts Weg ist hier zu nennen. Geschlossen wurde aber auch das
Piercing- und Tattoo-Studio in derselben Stral3e. Der Backer in der Kassenzone des Jibi-Marktes
kann die Versorgung grundsatzlich sichern, befindet sich jedoch am auBersten Rand des Gebie-
tes.

Die SchlieBung der Arztpraxis stellt besonders fiir die dlteren Bewohner im Gebiet ein groRRes
Problem dar. Bislang konnte kein Nachfolger zur Ubernahme der Praxis gefunden werden. Es
ist zu beflirchten, dass auch die Apotheke in den nachsten Jahren schlieRen wird, wenn fiir die
Arztpraxis kein Nachfolger bereit steht.

Aufgrund der Erfahrungen in den letzten Jahren wird seitens der Bewohner und Akteure be-
flrchtet, dass die Infrastrukturangebote langfristig ganzlich wegbrechen konnten.

Verkehr

Verkehrstechnisch ist die Siedlung sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) als
auch fur den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut erschlossen. Mit dem Bus, der einen
20-Minuten-Takt aufweist, ist die Giitersloher Innenstadt in ca. 10 Minuten zu erreichen.

Wahrend die Verbindungen unter der Woche als sehr gut zu bezeichnen sind, zeigt sich fir die
Wochenendanbindung Anpassungsbedarf.
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Abbildung 21 : Ubersicht Haltestellen im Gebiet®

Zusatzlich ermoglichen Rad- und FuRBwege eine Erreichbarkeit der Innenstadt. Fir den MIV stel-
len die L782 (Brockhager StraBe) und der Blankenhagener Weg eine gute innerortliche Erreich-
barkeit des Gebietes sicher. Die StraBen innerhalb des Gebietes sind zum Teil durch Einbauten

% eigene Darstellung, Kartenmaterial der Stadt Gutersloh
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verkehrsberuhigt, so dass die Belastung durch Verkehrslarm minimiert wurde. Das hohe Ver-
kehrsaufkommen auf der Brockhager StralRe fiihrt jedoch zu einer Beeintrachtigung der Ge-
baude am westlichen Siedlungsrand.

In den Akteursgesprachen wurde darauf hingewiesen, dass besonders in der Hofbrede und am
Langerts Weg die zulassige Hochstgeschwindigkeit haufig uberschritten wird und somit ein
Gefahrenpotenzial entsteht.

Schulen und Kinderbetreuung

Blankenhagen verfugt lber ein groBes Angebot im Bereich der Kinderbetreuung und Bildung
und zeichnet sich hierdurch als Familienstandort aus. Die Grundschule Blankenhagen liegt zen-
tral in der Siedlung. Die Schule zahlt zu den offenen Ganztagsschulen der Stadt Gitersloh und
bietet auf den Stadtteil abgestimmte Angebote. Fur die Schiler, die aufgrund von Sprach-
schwierigkeiten dem Regelunterricht noch nicht folgen konnen, verfiigt die Grundschule Blan-
kenhagen uber eine Vorbereitungsklasse. Aktuell werden v.a. irakische Kinder in der Vorberei-
tungsklasse geschult.

Angrenzend an das Gelande der Grundschule befindet sich die Kita Langertsweg. Neben Kin-
derbetreuung bietet das Familienzentrum unterschiedliche Angebote fiir Beratung und Inte-
gration von Familien. Ostlich des Siedlungsgebietes am Blankenhagener Weg befinden sich
dariber hinaus noch der Kindergarten an der katholischen Kirche sowie das internationale Kin-
derzentrum.

Am norddstlichen Rand des Gebietes liegt die ,,Blankenhagen School“, eine Grundschule fir die
Kinder der britischen Streitkrafte aus dem gesamten Stadtgebiet. Die Schule grenzt sich durch
Sicherheitszaune deutlich vom Stadtteil ab und besitzt keinen Bezug zum Wohnstandort Blan-
kenhagen. Die Schule ist auch nicht in das Akteursgeflecht in Blankenhagen eingebunden.

Soziale und kulturelle Angebote

In Blankenhagen lassen sich kaum Treffpunkte im 6ffentlichen Raum ausmachen. Das Gebiet
verfligt Uber eine neuapostolische Kirche innerhalb und eine katholische Kirche raumlich au-
Berhalb des betrachteten Siedlungsbereiches. Die im Wohngebiet gelegene evangelische Kir-
che wurde 2007 geschlossen und steht seitdem leer. Wahrend die neuapostolische Kirche keine
sozial integrative Bedeutung fir den Standort hat, bietet die katholische Kirche ,Heilige Fami-
lie“ unterschiedliche Angebote. Neben einer Hausaufgabenbetreuung und Freizeitangeboten
fur Jugendliche bietet die Kirche konfessionsiibergreifend unter anderem einen Frauentreff
und einen Seniorennachmittag an. Durch die SchlieBung der evangelischen Kirche ist das sozia-
le und kulturelle Angebot im Stadtteil deutlich zuriickgegangen. Nach Aussage der Gesprachs-
partner hat sich der Anteil an Kirchenbesuchern in den letzten Jahren riicklaufig entwickelt.
Gesprachspartner aller Konfessionen haben darauf hingewiesen, dass der 6ffentliche Raum um
die ehemalige Kirche mit deren Schliefung auch die Funktion eines informellen Treffpunktes
verloren hat. Zudem wurde seitens der Befragten betont, dass durch die SchlieBung der evan-
gelischen Kirche auch das Integrationsengagement zurtickgegangen ist.
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Abbildung 22 + 23: ehemaliges evangelisches Gemeindezentrum und Familienzentrum Langerts Weg?®

Nur in der katholischen Kirche werden Angebote fir Senioren offeriert, so dass im Gebiet sel-
ber keine Alternativen fir die alteren Bewohner bestehen.

Neben der katholischen Kirche bietet auch das Burgerzentrum LUKAS unterschiedliche Ange-
bote fiir Kinder und Jugendliche, aber auch deren Familien an. Die Angebote werden von den
Kindern und Familien in hohem MaRe wahrgenommen und sind fiir Blankenhagen sehr wich-
tig, da die Leistungen meist lber die reine Betreuung hinausgehen. Beide Einrichtungen fur Ju-
gendliche befinden sich raumlich nicht innerhalb des betrachteten Siedlungsbereiches. Als
Sportverein bietet der SC Blankenhagen zusatzlich unterschiedliche Sport- und Freizeitmog-
lichkeiten fiir Kinder- und Jugendliche an. Die Randlage der Infrastruktureinrichtungen birgt
zwar auch Vorteile (z.B. Gerauschimissionen ) fiihrt auf der anderen Seite aber auch zu einer
Abwertung des 6ffentlichen Raums innerhalb des Gebietes.

Auf Grund der Haushaltslage ist zu befiirchten, dass die beiden Jugendeinrichtungen der ka-
tholischen Gemeinde ,Heilige Familie“ sowie das Blrgerzentrum ,LUKAS“ langfristig in der
derzeit bewirtschafteten Form nicht mehr zu finanzieren sind. Wahrend Angebotskiirzungen
zunachst schon im Jahr 2010 angedacht waren, konnte der Betrieb der beiden Einrichtungen
jedoch fiir dieses Jahr gesichert werden. Sowohl die Mitarbeiter der Einrichtungen, als auch die
Jugendlichen beurteilen die Planung einer eventuellen Zusammenlegung als bedenklich. Zwar
verfligen die beiden Einrichtungen uber eine gemeinsame Schnittmenge in der Besucherstruk-
tur, jedoch gibt es auch viele Nutzer, die ausschlieBlich die Angebote einer Einrichtung wahr-
nehmen.

Ein weiteres Potenzial fir Blankenhagen ist der Burgerverein, der sich gegenuber der Stadt und
der Politik fiir die Bediirfnisse der Bewohner einsetzt. Der Blirgerverein vertritt die Bewohner
des Wohngebietes und setzt sich auch aus Mitgliedern zusammen, die auRerhalb des Betrach-
tungsraumes leben.

In den Gesprachen wurde mehrfach betont, dass die Vernetzung der einzelnen Vereine und In-
stitutionen verbesserungsbediirftig sei. Zum Teil war den Beteiligten nicht bewusst, dass eine
derartige Netzwerkstruktur bereits besteht.

% eigene Fotografie
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Zusammenfassung Infrastruktur:
Qualitaten Defizite

* Grundversorgung durch den Jibi-Markt * Rickgang der Nahversorgung

* Erreichbarkeit erganzender Nahversor- e Baulicher Zustand ,,Einzelhandels-
gungsangebote mit Bus und Bahn Zentrum“

* Gute VerkehrserschlieBung e SchlieBung der Arztpraxis

*  Gute OPNV-Anbindung unterhalb der * Verkehrsbelastungen an der Brockhager
Woche StraRRe

* Verkehrsberuhigungen * Hohe Geschwindigkeiten an der Hofbrede

* Gutes Bildungs- und Betreuungsangebot it i e Uikegy

«  Generationen- und Familienstandort Kaum Treffpunkte im offentlichen Raum

«  Angebote der katholischen Kirche * SchlieRung der evangelischen Kirche

* Angebote Birgerzentrum LUKAS > VEHUEECD LTI

«  SCBlankenhagen * Randlage der vorhandenen Angebote

Bi . * Keine Angebote fir Senioren im Gebiet
* Biirgerverein

2.6 Image

Das Image des Stadtteils bezieht sich im Wesentlichen auf die negativen Assoziationen als
»GroBwohnsiedlung“ und der dahinter vermuteten Sozialstruktur der Bewohner. Fir die Sied-
lung Blankenhagen zeigt sich, dass einem sehr schlechten Image in der Presse und der AuBen-
darstellung eine wesentlich bessere Innenwahrnehmung gegeniber steht. Die Gesprachspart-
ner betonten mehrfach, dass der Standort tiber hohe Wohn- und Lebensqualitaten verfugt und
zu Unrecht in der Offentlichkeit stigmatisiert wird. Allerdings wurden auch Stimmen laut, dass
das negative Image als , Auffangbecken” durch die Belegungspolitik der vergangenen Jahre
verstarkt wurde und zum Teil auch heute noch bestarkt wird.

Als bedenkenswert wurde gedauRert, dass derzeit irakische Kinder aus dem gesamten Stadtge-
biet morgens zur Grundschule Blankenhagen gebracht werden, um dort in der Vorbereitungs-
bzw. Integrationsklasse unterrichtet zu werden. Die Gesprachspartner befiirchten, dass solche
Aktionen das negative Image auch weiterhin fordern und sich Vorurteile nur schwer abbauen
lassen.

Ebenfalls negativ zeigt sich die Unterbringung der auslandischen Arbeitskrafte innerhalb der
Siedlung. Eine derartige Unterbringung groRRerer Personengruppen fuhrt schnell zu einer ab-
wehrenden Haltung seitens der Bevolkerung. Die damit in Verbindung stehende Presse ver-
starkt das schlechte Image des Stadtteils in der AuRenwahrnehmung zusatzlich.

PLANUNGSGRUPPE STADTBURO —www.stadtbuero.com
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Zusammenfassung Image:
Qualitaten Defizite
* Gute Innenwahrnehmung * Schlechtes Image in der AulRendarstellung

e Stigmatisierung des Gebietes

2.7 Blankenhagen aus Sicht seiner Bewohner

Im Rahmen des am 15. April 2010 im Eingangsbereich des Jibi-Marktes durchgefiihrten Info-
standes wurden die Bewohner des Stadtteils in den Prozess der Bestandsaufnahme integriert.

Die Bewertung der Wohnsituation ergab, dass der wesentliche Anteil der Befragten die eigene
Wohnsituation als ,,sehr gut“ bis ,gut” einschatzt. Lediglich fiinf Bewohner bezeichneten ihre
Wohnung als ,weniger gut“ und eine Person als ,besonders schlecht®.

Abbildung 24 + 25: Besucher des Infostandes®’

In der zweiten Kategorie wurden die Bewohner nach ihrem direkten Wohnumfeld befragt.
Auch hier zeigte sich eine mehrheitliche Zufriedenheit. Die Mehrheit der Befragten (etwa drei
Viertel) bewertet ihr direktes Wohnumfeld mit ,sehr gut“ bis ,gut®. Lediglich 6 % gaben an,
dass die Qualitat ,besonders schlecht ist; die Ubrigen 22 % bewerteten das Wohnumfeld als
weniger gut.

Die letzte Abfrage zielte auf die Bewertung des Zusammenlebens im Stadtteil ab. Auch hier
zeigte sich eine groBtenteils positive Bewertung, wenngleich die Antworten im Vergleich zu
den anderen Abfragen starker streuen. Mehr als die Halfte (etwa liber 70 %) gaben an, dass sie
das Zusammenleben als ,,sehr gut“ bis ,,gut” einschatzen. 9 % bezeichnen das Zusammenleben
hingegen als ,schlecht” und weitere 6 % als ,,besonders schlecht®.

Zusammenfassend bestatigt sich die Einschatzung der Akteure, dass sich das Image in der Au-
Rendarstellung deutlich von der Wahrnehmung der Bewohner unterscheidet. In den Gespra-
chen mit den Bewohnern, die die Wohnsituation in der Abfrage eher negativ bewertet haben,
wurde mehrfach darauf verwiesen, dass ,,immer wieder neue Problemfdlle“ in Blankenhagen
auftauchen, die sich nur noch schwer integrieren lassen. Im Bezug auf das Zusammenleben
wurde betont, dass nicht bei allen Bewohnern das Interesse an Integration besteht und

37 eigene Fotografie
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Sprachbarrieren die Kommunikation erschweren. Die meisten sehen die Vielzahl von Kulturen
und Nationalitaten jedoch als Qualitat und Chance fiir den Stadtteil.

Die Bewertung besonders positiver und neuralgischer Punkte zeigt sich weitestgehend dec-
kungsgleich mit den Aussagen aus den Akteursgesprachen sowie den Ergebnissen der Bege-
hungen.

micld In Blankenhagen ist
hnung in  das Zusammen-
pen ist leben

Meine Wohnungin  Das dun
Blankenhagen ist weine

_-_..g‘:;"'r'-‘ aunin o

Abbildung 26 + 27: Abfrageergebnisse des Infostandes?®

Einen maRgeblichen Anteil an der - nach Aussagen der Bewohner - hohen Wohnqualitat besitzt
die naturraumliche Lage. Die Auswertung des Stadtplans zeigt unterschiedliche Clusterbildun-
gen. So wurden die Sicherung der Grundversorgung durch den Jibi-Markt, der Abenteuerspiel-
platz am Burgerzentrum LUKAS und die unterschiedlichen Kinderbetreuungseinrichtungen
sowie die Schule als besonders positiver Standortfaktor herausgestellt. Zusatzlich bewerten die
Bewohner auch die derzeitige Diskussion einer ,,Offnung” des Baggersees als groBe Chance fir
den Stadtteil. Durch die Schaffung eines Badesees mit regionaler Bedeutung sehen die Beteilig-
ten eine Chance auf positive Pressearbeit und ein Umdenken in der Bevélkerung hinsichtlich
der Vorurteile gegenuber Blankenhagen. Ebenfalls positiv wurden die Kleingartenanlage am
sudlichen Siedlungsrand und die katholische Kirche bewertet.

Neben der raumlichen Verortung der Qualitaten der Siedlung definierten die Bewohner die
problembehafteten Siedlungsbereiche. Die Auswertung zeigt, dass die grof3te Unzufriedenheit
auf die drei ,Hochhduser®, das Grundstuick der evangelischen Kirche und das Wohnheim der
auslandischen Arbeiter zurlickzufiihren ist. Neben der baulichen Substanz der Gebaude und
der Bauform wurde besonders auf die Vermiillung der AulRenbereiche Bezug genommen. Als
weitere Ursache fiir eine negative Bewertung gaben die Befragten an, dass sich die Bewohner-
struktur zunehmend verschlechtert und dadurch das Image des gesamten Gebietes weiter her-
abgesetzt wird. Die negative Bewertung des Gebaudes, in dem die auslandischen Arbeitskrafte
untergebracht sind, wird von den Befragten dadurch begriindet, dass Sprachschwierigkeiten,

38 eigene Fotografie
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vermehrter Alkoholkonsum und das Auftreten von ,geschlossenen® Gruppe bei der Bevolke-
rung fiir das Entstehen von Angstraumen beitragen.

Auf dem Grundstiick der evangelischen Gemeinde sehen die Bewohner die Gefahr von zuneh-
mendem Vandalismus, wenn keine neue Nutzung fiir das Gebaude und den Freiraum gefun-
den werden kann. Die Bewohner sprechen sich dafiir aus, dass dieses ,,Zentrum®“ mit neuer
Funktionszuteilung reanimiert werden sollte. Neben der Nutzung der Raumlichkeiten wird da-
bei dem AuRBenbereich ein hoher Stellenwert zugesprochen.

Der Wunsch nach Veranderung und Weiterentwicklung zeigt sich zudem auf der 6stlich gele-
genen Freiflache. Ein Teil der Bewohner sprach sich fiir eine Siedlungserweiterung in diesem
Bereich aus. Hintergrund dieser Uberlegung ist neben der Chance einer neuen Bevélkerungs-
durchmischung der Wunsch die ,kritische® Einwohnergrenze zu libersteigen, um das Infra-
strukturangebot zu erweitern.

Ebenfalls negativ wird von einigen Bewohnern die Verkehrssituation innerhalb des Gebietes
beschrieben. Konkret wurden der Bereich an der Blankenhagen School benannt, bei dem es zu
starken Verkehrsbehinderungen durch wartende Eltern und Schulbusse kommt, und die Stra-
RBenraum Hofbrede und Langerts Weg, in denen die vorgeschriebene Hochstgeschwindigkeit
regelmaRig uberschritten wird und somit Gefahrensituationen entstehen.

Die nachstehende Tabelle fasst die unterschiedlichen Kommentare, Anregungen, Kritikpunkte,
Wiinsche und Qualitaten zusammen, die wahrend des Infostandes von den Bewohnern geau-
Bert wurden.

S i Wiinsche, Anregungen,
Qualitaten Defizite Kommentare, Stellungnah-
men
»ruhiges Wohnen* * ,SchlieBung der evangelischen ,Der Badesee wiirde Blankenha-

Kirche“ gen aufwerten®

,hohe Toleranz bei den Bewoh-

nern“ .

»sehr gute Schule”

,gutes Sportangebot*

»tolles Angebot fiir Jugendliche®
Lhier ist es sehr sauber”

»Schaukasten erméglicht Uber-

sicht Giber Angebote”

~gute Lage — Erreichbarkeit mit
PKW und OPNV*

,viel Platz fiir Kinder zum Spie-

len (Natur)“
,Nahe zur Innenstadt”
»gute OPNV-Anbindung*

~gute Ferienangebote fiir Kin-

«

der

»Rickgang der Infrastruktur —
Arzt fehlt”

»Sprachférderung in der Schule®
»Blankenhagen ist (fur die Ju-
gend) langweilig”

,wildes Parken“

»ZU wenig Polizei“

»Angebote fiir Jugendliche ge-

hen zurick

»unzureichende Sportangebote
(z.B. Ballett)“

,Vermiillung am See nimmt zu
»Englander grenzen sich ab“

,fehlende Vernetzung und In-

formation“

»Neubauflachen sollten ausge-

wiesen werden*

»Im Bereich der Jugendarbeit

sollte nicht gekiirzt werden®

sLangerts Weg sollte eine Spiel-

stralle werden“

»€eVv. Kirche sollte Integrations-
zentrum werden (Generationen-
und Nationalitdtenmix) evt. un-

ter Tragerschaft eines Vereins*

~Ergebnisse des Konzeptes sollte
auch der Bevolkerung vorgestellt

werden“

»Viele reden ja nur, eigentlich ist

es ja gar nicht schlecht hier”

,wir haben hier alles was wir

brauchen”
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,man hat die Natur direkt vor
der Tlr"

»Blankenhagen hat sich in den
letzten 20 Jahren deutlich ver-

bessert”

»steigende Kriminalitat (Dieb-
stahle, Drogenmissbrauch und

Vandalismus)“

»Konflikte der Jugendlichen un-

tereinander”
»fehlende Verkehrsberuhigung

»hicht genligend Angebote fiir
Altere“

»Einbriiche in Kleingarten“

»schlechte OPNV-Anbindung am
Wochenende“

»Tischtennisplatte am Abenteu-

erspielplatz stellt Gefahr dar”

,Zu viel Hundekot auf den Geh-
wegen“

»Blankenhagen wird vernachlas-
sigt”

,keine Sitzbanke an der StraRe
und den Haltestellen®
,Spielplatz in der ,Nahe’ fehlt”

»Sprachprobleme verhindern
den Kontakt“

»das Image nach Auflen muss

verbessert werden“

,Einsatz der Politik fuir Blanken-

hagen“

»ich bin froh, dass ich hier woh-

«

ne

,Wie du wohnst in Blankenha-
gen?“
»sichere Schulwege sollten ge-

schaffen werden“

»ich bin hier gut aufgenommen

worden*

»ich bin seit 20 Jahren mit mei-
nen Kindern hier und uns gefallt

«

es

»Blankenhagen ist ein richtig

schoénes Dorf“
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3 Zusammenfassung —wesentliche Handlungsbedarfe

Die Analyse des Gebietes und der Infostand haben mehrere Bereiche aufgezeigt, in denen —vor
dem Hintergrund einer nachhaltigen Sicherung und eines Ausbaus der vorhandenen Wohn-
und Standortqualitaten- Handlungsbedarfe bestehen.

Infrastruktur / Wohnumfeld

Die Nahversorgungs— sowie Dienstleistungsangebote haben sich in den letzten Jahren
nachteilig entwickelt. Die SchlieBung der Arztpraxis stellt fir die Bewohner ein Problem
dar. Zudem wird befurchtet, dass langfristig auch die SchlieBung der Apotheke nicht
verhindert werden kann. Besonders vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
und einer stetig alternden Bevolkerung (langfristig auch in Blankenhagen) ist die arztli-
che Versorgung ein entscheidender Standortfaktor.

Die SchlieBung der evangelischen Kirche hat das soziale und kulturelle Angebot redu-
ziert, dariiber hinaus aber auch den Wegfall eines der wenigen o6ffentlichen Treffpunk-
te innerhalb der Siedlung. In Anbetracht der Tatsache, dass bislang keine Nutzung fiir
das ehemalige Gemeindehaus gefunden werden konnte, ist auch der AuBenbereich
vernachlassigt und nicht mehr belebt.

Blankenhagen zeichnet sich zwar durch einen hohen Anteil an Griin- und Freiflachen
aus, diese verfliigen derzeit jedoch Uber unzureichende Aufenthaltsqualititen auf
Grund nicht bedarfsgerechter Gestaltung. Fehlende Gestaltung und StraRenraummo-
blierung erschweren eine starkere Nutzung dieser Bereiche und verhindern somit die
Entstehung von (informellen) Treffpunkten.

Die Angebote fiir Kinder- und Jugendliche befinden sich weitestgehend aullerhalb des
Siedlungsbereiches. Neben den Vorteilen, die sich aus dieser Lage (weniger Beeintrach-
tigung der Wohnnutzung durch Larmentwicklung, etc.) ergeben, sehen einige Eltern
auch Gefahrenpotenzial (uniibersichtliche, fiir die Kinder und Jugendliche evtl. gefahr-
dende ErschlieBung, ,,Abgeschiedenheit). Ergdnzend ist zu erwarten, dass das derzeiti-
ge Angebot - verteilt auf die Einrichtungen des Biirgerzentrums LUKAS und der Heiligen
Familie - aufgrund der schwierigen kommunalen Haushaltssituation langfristig einge-
schrankt werden wird.

Die illegale Nutzung des Baggersees fiihrt zu einer zunehmenden Verschmutzung des
Landschafts- und Naturraumes.

Im AuRRenbereich der Hochhauser kommt es vermehrt zu Millablagerungen. Die Au-
Benbereiche sind ungestaltet und wirken zum Teil ungepflegt. Dieser Eindruck ver-
starkt die negative Wahrnehmung dieser Gebaude.

Wohnen

Der Zustand der Gebaude innerhalb des Gebietes variiert stark. Wahrend einige Gebau-
de bereits saniert bzw. modernisiert wurden, ist besonders bei den ,,Hochhausern“ ein
Modernisierungsstau erkennbar. Zudem besteht in diesen Geschosswohnungsbauten
ein Uberdurchschnittlich hoher Leerstand.

In Blankenhagen agieren unterschiedliche Akteure auf dem Wohnungsmarkt, die in
wesentlichen Teilen das gemeinsame Ziel verfolgen, den Standort moglichst langfristig
zu erhalten und dariiber letztendlich die Vermietung der eigenen Bestande zu sichern.
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Es zeigt sich jedoch, dass eine Vernetzung und ein regelmaRiger Austausch dieser Ak-
teure bislang nicht stattgefunden hat.
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Abbildung 28: Handlungsbedarf Wohnen*

* Das Wohnungsangebot im Bereich der Mehrfamilienhauser gestaltet sich verhaltnis-
maRig homogen. Neben einem geringen Anteil groRerer Wohnungen verfiigen die ein-
zelnen Anbieter in erster Linie Gber 2- und 3-Raumwohnungen. Alternative Wohnfor-
men oder zielgruppenspezifische Angebote befinden sich nicht im Quartier.

¢ Die ,Hochhauser” stellen das wesentliche Problem im Bereich des Wohnens dar. Der Ei-
gentiimer verfolgt mit seiner Bewirtschaftungsstrategie kein nachhaltig angelegtes
Ziel. Fur die Sicherung Blankenhagens als Wohnstandort ist ein Konzept fur den weite-
ren Umgang mit diesen Bestanden zu entwickeln.

* Handlungsbedarf gibt es zudem bei der derzeitigen Bevolkerungsstruktur. Die Bevolke-
rungsstruktur eines Siedlungsbereiches ist im Allgemeinen auch auf vorhandene
Wohnangebote zuriickzufiihren. Die derzeitigen Angebote auf dem Wohnungsmarkt
bieten nicht die Chance, die Bevolkerungsstruktur neu zu durchmischen, sondern spre-
chen in erster Linie die bereits vor Ort ansassigen Zielgruppen an.

%9 eigene Darstellung, Kartenmaterial der Stadt Gutersloh
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Allgemeine MaRnahmen

Image

Die Bewohner fuihlen sich zum Teil von der Stadt und der Politik unzureichend bertick-
sichtigt. Es zeigt sich ein hohes Engagement in der Bevolkerung, dass in den letzten Jah-
ren durch die Aktivitaten der Okumene gebiindelt werden konnte. Seit der SchlieBung
der evangelischen Kirche und der Pensionierung der aktiven Priester und Pfarrer fehlt
ein Ansprechpartner vor Ort.

Der hohe Anteil von Kindern und Jugendlichen sowie das unterdurchschnittliche Haus-
haltseinkommen sind Indiz dafiir, dass ein GroRteil der Bewohner auf offentliche Ver-
kehrsmittel angewiesen ist. Die Anbindung an die Innenstadt unter der Woche besitzt
eine hohe Qualitat. Defizite zeigen sich besonders in den Abendstunden und am Wo-
chenende. Vor dem Hintergrund, dass besonders viele Kinder und Jugendliche in Blan-
kenhagen wohnen, die am Wochenende am 6ffentlichen Leben in der Innenstadt teil-
nehmen, ergeben sich Konfliktsituationen. Zudem sind auch altere Bewohner in ihrer
Freizeitgestaltung eingeschrankt.

Neben der naturraumlichen Einbettung zeichnet sich Blankenhagen durch das gute Bil-
dungs- und Betreuungsangebot fiir Kinder und Jugendliche aus. Die Angebote der Ein-
richtungen sind an die Bediirfnisse der Bewohner kontinuierlich anzupassen, um den
Bedarf langfristig decken zu konnen.

Die ,Hochhduser” und die sich aus der Bebauungsform entwickelnden Meinungsbilder
beziiglich der Bevolkerung stigmatisieren den Stadtteil. Die AuBenwahrnehmung des
Stadtteils stellt sich stark negativ dar. Vorurteile und negative Schlagzeilen bestimmen
das Image und die Presse. Diese Tatsache bringt die Gefahr mit sich, dass die Vermiet-
barkeit der Wohnungen innerhalb des Gebietes zunehmend erschwert wird und somit
eine angestrebte Bevolkerungsdurchmischung nicht erreicht werden kann.
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4 Handlungsempfehlungen

Aufbauend auf Ergebnissen der Bestandsaufnahme, unter anderem begleitet durch die be-
nannten Arbeitsschritte und den runden Tisch der Wohnungswirtschaft, zeigt sich der Bedarf,
dass etwas flr den Stadtteil ,,getan werden muss“. Malinahmen miissen dabei nicht zwingend
investiver Natur sein. Blankenhagen verfligt liber ein groBes Potenzial an Engagement und In-
teresse seitens der Bewohner und Akteure im Hinblick auf die Entwicklung des Stadtteils. Zum
Teil kann auch durch die Vernetzung bereits vorhandener Angebote ein entscheidender Impuls
gesetzt werden, um eine positive Entwicklung anzustoRen.

Fur den weiteren Umgang mit dem Stadtteil Blankenhagen empfiehlt sich grundsatzlich fol-
gende Arbeits- und Projektstruktur:

* Einsetzen eines ,Kimmerers“: Diese Person blindelt die Aktivitaten in Blankenhagen,
fungiert als Ansprechpartner vor Ort, vermittelt zwischen den lokalen Akteuren sowie
der Stadtverwaltung und der Politik, initiiert Projektideen, animiert Mitstreiter und ist
im besten Sinne das ,Gesicht Blankenhagens®. Die Person kann aus Blankenhagen
stammen oder dort als Akteur schon langer aktiv sein, es konnte sich aber auch um eine
Person aus der Stadtverwaltung handeln, die Blankenhagen als besonderes Betati-
gungsfeld aufweist.

* Initiierung einer nachhaltigen Verwaltungsrunde: Die Analyse hat gezeigt, dass viele
verschiedene Aspekte die weitere Entwicklung Blankenhagens bestimmen, somit sind
auch unterschiedliche Verwaltungsressorts angesprochen. Entsprechend ist eine inte-
grierte Vorgehensweise von groRem Nutzen. In einer regelmaRig tagenden Verwal-
tungsrunde konnten die unterschiedlichen Handlungsansatze untereinander abge-
stimmt werden.

* Fortsetzung des ,runden Tisches der Wohnungswirtschaft“, mindesten fiir den Zeit-
raum von ein bis zwei Jahren: Die Teilnahme der Wohnungseigner bzw. —verwalter an
dem ersten Runden Tisch haben die Bedeutung eines Austausches der Akteure der
Wohnungswirtschaft offenbart. Zur Abstimmung einer gemeinsamen Strategie sind
weitere Treffen nutzlich.

* Intensivierung der Sozialraum AG: Die Sozialraum AG ist ein fester Kreis Aktiver. Dieses
funktionierende Netzwerk kann ein wichtiger Baustein fir das Engagement auch wei-
terer Akteure in Blankenhagen sein.

* Regelmalige Abstimmungstermine mit den Burgervertretern, den Akteuren und sozia-
len Einrichtungen: Die Einbeziehung des vorhandenen, zivilgesellschaftlichen Engage-
ments in die weitere Entwicklung Blankenhagens ist nicht nur mit Blick auf die Nach-
haltigkeit eines Entwicklungsprozesses von grolRer Bedeutung. Es werden auch zusatz-
liche Kapazitaten und bestehendes Know how in die weitere Stadtteilentwicklung ein-
gebunden.
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Fur die langfristige Entwicklung des Stadtteils Blankenhagen kénnen folgende Empfehlungen
ausgesprochen werden:

Infrastruktur / Wohnumfeld

Ziel:  Infrastruktur und Wohnumfeld attraktivieren, durch die Schaffung ansprechender
Angebote
MaBnahmen:

Belebung evangelisches Gemeindehaus

Das ehemalige evangelische Gemeindehaus in Verbindung mit der Freiflache bietet ein
groRRes Potenzial fir die Aufwertung des Wohnumfeldes und der Aufenthaltsqualitat
im Quartier. In Abstimmung mit unterschiedlichen sozialen Tragern, Einrichtungen und
Bildungstrager ist die Entwicklung eines Nutzungskonzeptes zu forcieren.

Es empfiehlt sich die Bewohner(-vertreter) und den Biirgerverein intensiv in die Pla-
nungen einzubeziehen und mogliche Tragerschaften abzustimmen. Die Nutzungen
sollten auf die Bedurfnisse der Bewohnerschaft abgestimmt sein. Zur Starkung der In-
tegration und des Angebots fiir unterschiedliche Zielgruppen (Jugend- und Senioren-
angebote, Angebote fir Frauen, etc.) bietet sich z.B. die Integration eines Caféangebo-
tes und die Bereitstellung von Gemeinschaftsraumen an.

Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung waren die Etatplanungen der Stadtverwaltung im
Hinblick auf die Finanzierung der sozialen Angebote noch nicht abgeschlossen. Fest
stand zu diesem Zeitpunkt jedoch schon, dass die Finanzierung der Angebote in der ka-
tholischen Kirche und dem LUKAS fiir das Jahr 2010 gesichert sind. Inwieweit anschlie-
Rende Budgetkiirzungen umgesetzt werden, ist derzeit noch nicht bekannt. Grundsatz-
lich sollte gepruft werden, welche Angebote des LUKAS und der katholischen Kirche —
zur Zentralisierung und Optimierung des Angebotes - in den Raumlichkeiten der ehe-
maligen evangelischen. Kirche untergebracht werden konnen.

Derzeit existiert ein konkretes Nachnutzungsinteresse der Raumlichkeiten des ehema-
ligen evangelischen Gemeindehauses. Die geplante Funktion ist zum Zeitpunkt der Gu-
tachtenerstellung nicht bekannt. Auf Grund der besonderen Bedeutung dieses Grund-
stiickes (zentrale Lage und ehemaliger Treffpunkt) sollte die kiinftige Nutzung im In-
teresse der Gesamtentwicklung des Stadtteils liegen. Von einer Nutzung als Kleider-
kammer bzw. anderweitiger ,stigmatisierender” Einrichtungen ist im Sinne der Ge-
samtentwicklung abzusehen.

Schaffung von Treffpunkten

Der AuBenbereich des ehemaligen evangelischen Gemeindehauses wird durch die Be-
spielung des Gebaudes ebenfalls belebt und bietet eine Erhohung der Aufenthaltsquali-
tat und eine Wiederbelebung von Treffpunkten im o6ffentlichen Raum. Im Rahmen der
Biindelung von Biirgerschaftsengagement sollten dort unterschiedliche Aktivitaten
umgesetzt werden, die die bestehenden Freiflaichen beleben. Beispielhaft konnen ge-
meinsame Grill- bzw. Stadtteilfeste auf der AuBenflache fiir eine zusatzliche Starkung
des Gemeinschaftsgefiihls sorgen.
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Sicherung der Nahversorgung und arztlichen Versorgung

Auf Grund der GrolRe des Gebietes, in Verbindung mit der eher geringen Kaufkraft der
Bevolkerung, erscheint eine Neuansiedlung erganzender Nahversorgungsangebote
wenig realistisch. Der vorhandene Jibi-Markt bietet zudem ein ausreichend groRRes An-
gebot zur Grundversorgung der Wohnbevoélkerung, wenngleich naturlich der eher peri-
phere Standort die fulRlaufige Erreichbarkeit erschwert. Erganzende Angebote sind mit-
tels OPNV und PKW in den benachbarten Siedlungsbereichen und der Giitersloher In-
nenstadt zu erreichen.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und dem ausdriicklichen Wunsch
der Bewohner sollte seitens der Stadt — in Abstimmung mit den sozialen Tragern in der
Stadt Gutersloh — Uber Konzepte zur Sicherung der arztlichen Versorgung diskutiert
werden. Mogliche Ansatze sind die Einrichtung eines Arztemobils, das zu bestimmten
Zeiten (ein- bis zweimal wochentlich) in Blankenhagen (bzw. weiteren Stadtteilen) pra-
sent ist. Als Alternative sollte geprift werden, ob eine mobile Sprechstunde nicht in
vorhandenen Raumlichkeiten vor Ort durchgefuihrt werden kann.

Attraktivierung der Spielflachen

Als Familien- und Generationenstandort verfugt der Stadtteil unter den Bewohnern
uber einen guten Ruf. In Anbetracht einer hohen Quote von Kinder und Jugendlichen
im Stadtteil sollten die 6ffentlichen Raume fir diese Zielgruppe attraktiviert werden.
Zur Aufwertung der Spielplatze bietet es sich an, Kinder und Familien mit in die Pla-
nung einzubeziehen.

Offnung des Badesees

Die Entwicklung des Badessees, nordlich des Quartiers, bietet zusatzliches Potenzial zur
Aufwertung der Freiraum- und Freizeitqualitaten. Die ,,Offnung” des Baggersees wird
derzeit politisch diskutiert und sollte moglichst zeitnah umgesetzt werden. Durch die
Nutzungsfreigabe des Sees, kann die naturraumliche Lage Blankenhagens auch in der
AuRenwahrnehmung positiv vermittelt werden.

Bei der Entwicklung des Gebietes ist zu beruicksichtigen, dass die Anwohner in Blan-
kenhagen nicht durch zusatzlichen Verkehr bzw. die sonstigen Emissionen belastet
werden. Die Zufahrtsmoglichkeiten, die Instandhaltung und Pflege des Naturraums
mussen im Vorfeld sichergestellt werden.
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Abbildung 29: Verortung Handlungsempfehlungen®

Wohnen

Ziel: ~ Sicherung und Erweiterung des Wohnungsangebotes und Ruckbau bestehender ,,Pro-
blemgebaude*

MaRnahmen:
* Runder Tisch der Wohnungswirtschaft

In zukiinftig regelmaRig stattfindenden Terminen des ,runden Tisches der Wohnungs-
wirtschaft” sollten die Entwicklungsperspektiven mit den Akteuren gemeinsam eror-
tert werden. Anzustreben ist, dass die bereits vor Ort aktiven und investierenden Akteu-
re auf dem Wohnungsmarkt fiir die Entwicklung dieses Projektes gewonnen werden
konnen. Ein Erwerb der Gebaude durch die Stadt erscheint aufgrund der angespannten
Haushaltssituation wenig realistisch. Qualitativ hochwertiger Neubau auf dieser Flache
bietet neben der Erweiterung und Ergdnzung des Wohnungsangebotes (u.a. Generatio-
nengerechte Wohnungen, Familienwohnungen) zusatzliche Potenziale fiir die Aufwer-
tung der eigenen, bereits existierenden Bestande im Quartier. Zudem bietet sich durch
die Etablierung dieser Gesprachsrunde die Méglichkeit, auf Anderungen in der Wohn-
nutzung der britischen Streitkrafte schnell zu reagieren.

0 eigene Darstellung, Kartenmaterial der Stadt Gutersloh
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Immobilienwirtschaftliche Analyse

Als einen ersten Schritt zur langfristigen Strategie im Bezug auf die Hochhdauser emp-
fiehlt sich eine immobilienwirtschaftliche Analyse der Objekte. Diese kann die Grundla-
ge fur die Projektentwicklung und die Uberfiihrung der Gebaude in andere Eigentums-
verhaltnisse bilden. Zu ermitteln sind, neben den konkreten Besitzverhaltnissen, zudem
die realistische Einschatzung des Kaufpreises und der Folgekosten fur den Riickbau der
Gebaude sowie die Einschatzung der Vermarktungsgeschwindigkeit und der zu erzie-
lenden Rendite fur die Neubebauung. Aufgrund der baulichen Substanz ist die Sanie-
rung und Modernisierung der bestehenden Bausubstanz voraussichtlich ein wirtschaft-
lich kaum tragfahiger Mehraufwand.

Riickbau

Der derzeitige Eigentiimer der ,Hochhduser” zeigt kein langfristiges Entwicklungsinter-
esse an den Gebauden. Die Grundrisse der Wohnungen und des Gebaude entsprechen
nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager und werden sich wahrscheinlich in den
nachsten Jahren zunehmend schlechter am Markt platzieren lassen. Die Strategie des
jetzigen Eigentimers berticksichtigt keine Anpassung der Wohnungsbestande, was zu
steigenden Vermietungsschwierigkeiten fiihren wird. Bis zum Jahr 2013 verfigt die
Stadt Gutersloh noch tber Belegungsrechte fir diese Gebaude. Damit kann die Stadt
Einfluss auf die Belegungspolitik des Eigentimers bzw. Verwalters ausiiben. Mit Ablauf
der Belegungsrechte besteht keine Moglichkeit mehr, die Belegungspraxis extern zu
steuern.

Obwohl der Gebdudezustand zunehmend schlechter wird, reicht dies im Sinne des Ei-
gentimers noch nicht zu einer MaBnahmeneinleitung aus. Fur die perspektivische
Entwicklung ist anzustreben, dass die Objekte in ,,sichere Hande“ tiberfiihrt und auf der
Grundstucksflache erganzende Neubebauung entwickelt werden kann. Mit einer Mo-
dernisierung der Gebaude wird das langfristig gesetzte Ziel, eine sozialstarkere Bevol-
kerungsschicht mit dem Wohnangebot anzusprechen, aller Voraussicht nach nicht er-
reicht werden kénnen.

Neubau

Neubebauung setzt deutliche Impulse und bietet fiir Blankenhagen positive Entwick-
lungschancen. Erganzend zu der Erweiterung des Wohnungsangebotes kann mit Hilfe
von neuen Wohnformen auch die Struktur der Bewohnerschaft beeinflusst werden.
Neben dem anzustrebenden Riickbau der ,,Hochhduser bieten auch die angrenzenden,
noch unbebauten Flachen Entwicklungsmoglichkeiten. Die Prioritat in der Neuentwick-
lung von Wohnungsangeboten ist jedoch im Innenbereich zu sehen.

In Abhangigkeit der Nachfrageentwicklung nach Wohnraum in den Randlagen der
Stadt Gutersloh ist zu prufen, inwieweit eine Vermarktung erganzender Wohnbebau-
ung erfolgreich umzusetzen ist. Die Ausweisung neuer Bauflachen sollte dementspre-
chend angepasst erfolgen.

Im Sinne einer positiven Vermarktung bietet es sich an, die Entwicklung in Form eines
Wettbewerbes zu gestalten und mit Hilfe eines Investors umzusetzen. Vor dem Hinter-
grund des negativ gepragten Images des Stadtteils empfiehlt sich eine besondere Aus-
richtung des Neubaus, moglichst flankiert durch eine positiv besetzte Vermarktungsak-
tion. Aufgrund der Lage des Gebietes und den naturraumlichen Gegebenheiten bietet
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z.B. die Entwicklung eines ,energetischen Vorzeigequartiers“ eine Chance fiir den
Stadtteil.

Allgemeine MaRnahmen

Ziel: Bundelung vorhandener Ressourcen und zum Ausbau und zur Sicherung bestehender
Qualitaten
MaRnahmen:

Einsetzen eines ,,Kiimmerers*

Die Bestandsaufnahme und dabei besonders die Befragung der Akteure und Bewohner
haben gezeigt, dass ,etwas flr den Stadtteil getan werden muss“. Die Entwicklung des
Stadtteils bedarf einer ,Kiimmererfunktion, die das Engagement biindelt, MaRnah-
men (z.B. Stadtteilfeste) initiiert, den Kontakt zu allen beteiligten Akteuren (Bewohner,
Gewerbetreibende, Schule, Wohnungswirtschaft, etc.) halt, die Vernetzung der Akteure
weiter initiiert, Pressearbeit vorantreibt und als Ansprechpartner fungiert.

Eine zusatzliche Aufgabe ist zudem der Aufbau und die Begleitung eines nachhaltigen
Nutzungskonzeptes fir die Neunutzung des ehemaligen ev. Gemeindehauses. Diese
Person konnte z.B. aus der Stadtverwaltung heraus agieren.

Priifung und ggf. Optimierung der OPNV-Angebotes

Da ein nicht unwesentlicher Anteil der Bevolkerung auf die Anbindung des Quartiers
durch den OPNV angewiesen ist, sollte in Kooperation mit der SWG uberpriift werden,
ob eine Angebotserweiterung (besonders an den Wochenenden) méglich ist. Neben der
Anpassung der Taktung vorhandener Buslinien sollten auch alternative Beférderungs-
moglichkeiten gepruft werden.

Sicherung der Grundschule

Fur die Bedeutung des Stadtteils Blankenhagen als Familienstandort verfuigt unter an-
derem die Grundschule liber eine wesentliche Funktion. Im Rahmen der Schulentwick-
lungsplanung der Stadt Gutersloh sollte diese Bedeutung berticksichtigt und eine lang-
fristige Sicherung des Standortes angestrebt werden.

Neben der Erhaltung des Bildungs- und Betreuungsangebots im Quartier stellt auch das
Image der einzelnen Einrichtungen einen hohen Stellenwert fiir die zukiinftige Entwick-
lung dar. Positiv ist hervorzuheben, dass samtliche soziale Einrichtungen auf die Be-
durfnisse der Bewohner eingestellt sind und ihre Angebote entsprechend anpassen. Je-
doch zeigt sich in der Vergangenheit zunehmend die Gefahr des Imageverlustes der
Grundschule, da bei den Eltern, Bewohnern und in der AuBenwahrnehmung der Ein-
druck entsteht, dass die Vorbereitungsklassen zunehmend von Kindern aus anderen
Stadtteilen bzw. Sozialraumen genutzt werden und den Bewohnern Blankenhagens
nicht mehr in ausreichendem Male zu Gute kommen.

Mit Hilfe intensiver Pressearbeit sollten die Bildungsmoglichkeiten und die Angebote
der einzelnen Einrichtungen im Rahmen der Bildungspolitik nach auRen kommuniziert
werden. Ein solches Vorgehen unterstitzt die Intention, Missverstandnisse und Vorur-
teile abzubauen und das Image der Grundschule zu starken.
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Aufwertung des Images in der AuRenwahrnehmung

MaRnahmen:

Eindruck ,,Hier wird etwas getan“ nutzen

Das Image des Stadtteils wurde lber einen langen Zeitraum negativ gepragt. Der kurz-
fristige Erfolg einer einzelnen Imagekampagne ist nicht zu erwarten. Der derzeit ent-
stehende Eindruck ,Hier wird etwas getan“ und das hohe Engagement der Bevolkerung
sollten genutzt werden, um kontinuierlich die positiven Entwicklungen des Stadtteils
nach aul3en zu tragen.

Abbau von Vorurteilen

Kleinteilige Veranderungen, Angebote und eine moglichst permanente positive Presse
uber Blankenhagen konnten einen Beitrag zum langfristigen Wandel des Images lei-
sten. Durch die offizielle ,Offnung” des Badesees besteht die Moglichkeit fir AuRen-
stehende den Raum Blankenhagen kennenzulernen, um Vorurteile abzubauen.

Imagegewinn durch Durchmischung

Durch den langfristigen Rickbau der Hochhauser, die unter anderem als Ausloser fur
die Stigmatisierung des Gebietes zu sehen sind, kann auch die optische Aufwertungen
des Stadtteils zu einer Imageverbesserung beitragen. Eine ergdnzende Wohnbebauung,
mit einer spezialisierten Ausrichtung, und die damit angestrebte Durchmischung der
Bevolkerung konnen einen zusatzlichen Beitrag zum Imagegewinn leisten.

Stadtebauforderung

Ziel:

Sicherung zusatzlicher finanzieller Ressourcen zur Attraktivierung des Standortes

MaRnahmen:

GrundmaBnahmen ohne Fordergelder umsetzbar

Die wesentlichen Grundmalinahmen und die Strategie , hier wird etwas getan® lassen
sich auch ohne Fordergelder verfolgen. Die Prifung der Forderkulisse bietet sich den-
noch an, um das Spektrum der Moglichkeiten zu erweitern. Uber eine 6ffentliche Forde-
rung mit Mitteln der Stadterneuerung sind auch investive MaBnahmen im 6ffentlichen
Raum denkbar. Zudem konnten die privaten Akteure, allen voran die Wohnungsunter-
nehmen, in ihren Investitionsbestrebungen unterstitzt werden.

»Soziale Stadt“ als Férderzugang

Die Analyse des Gebietes zeigt die wesentlichen Indikatoren fur eine Forderung aus den
Mitteln des Programms ,Soziale Stadt”. Ein anderer Forderzugang zur Stadtebauforde-
rung ist eher unwahrscheinlich.
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Vorpriifung der Férderfahigkeit

Die Forderfahigkeit bedarf jedoch noch einer konkreten Uberprifung durch die zustan-
dige Bezirksregierung. Die vorliegende Untersuchung kann dazu dienen, um die Forder-
fahigkeit bereits im Vorfeld grundsatzlich abzuprifen.

Erstellung eines integrierten Handlungskonzeptes

Fiir die Aufnahme Blankenhagens in das Programm ,,Soziale Stadt“ muss ein integrier-
tes Handlungskonzept erstellt werden. Daruber hinaus sind Eigenmittel der Stadt zur
Gegenfinanzierung des Forderanteils sicher zu stellen. Dies alles ist mit einem langeren
zeitlichen Vorlauf verbunden. Eine Forderung des Stadtteils Blankenhagen geht mit ei-
nem langjahrigen Prozess und einer jahrlich im stadtischen Haushalt der Stadt Guters-
loh zu berticksichtigenden Sicherstellung der Eigenanteile an der Stadtebauforderung
einher.

Forderprogramm ermoglicht Unterstiitzung der Wohnungsunternehmen

Chancen wiirde eine Forderung besonders dafir bedeuten, dass auch den Wohnungs-
unternehmen im Quartier Unterstitzungen ermoglicht werden konnten und investive
MaRnahmen nur zu einem Anteil durch die Stadt Giitersloh getragen werden missten.

Die Forderlandschaft halt unterschiedliche Fordermoglichkeiten fur die Bereiche Stadtebau &
Stadterneuerung und Wohnungsbau & -modernisierung vor. Der wesentliche Anteil der For-
derprogramme werden durch die kfw-Bank in Form von Darlehen oder Zuschiissen zur Verfi-
gung gestellt.

Im Rahmen des Wohnungsbaus und der Modernisierung liegt der Forderschwerpunkt derzeit in
der Erbauung bzw. Sanierung energieeffizienter Gebaude bzw. in der Schaffung altersgerech-
ter Wohnungen.

Das Land NRW bietet dartiber hinaus auch eigene Forderangebote mit starker Schwerpunktbil-
dung auf besondere Zielgruppen (z.B. dltere und pflegebediirftige Menschen im Rahmen der RL
BestandsInvest).*

Sonstige Forderung und Finanzierung

Ziel:

Unterstitzung privater Investitionen

MaRnahmen:

Priifung der Férdermoglichkeiten durch die 6ffentliche Wohnungsbauférderung

Fordermoglichkeiten ergeben sich flir Wohnungsunternehmen durch die Nutzung der
offentlichen Wohnungsbauférderung. Hier sollte die Forderlandschaft auf passgenaue
Forderangebote hin untersucht werden. Letztlich sind Wohnungsbauférderungen fur
die Unternehmen aber auch haufig mit Bedingungen wie z.B. der Bereitstellung von Be-

“1 Die aktuellen Férderprogramme kénnen auf der Website www.foerderdatenbank.de abgerufen werden
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legungsrechten gekniipft. Die Entscheidung zur Wahrnehmung einer Forderung liegt in
der Hand der Eigentumer.

* Nutzung der Anreize durch kfw-Finanzierung

Zinsglinstige Kredite, die durch die kfw-Bank bereit gestellt werden, bieten auch fur
Wohnungsunternehmen teilweise lukrative Bedingungen. So kénnen z.B. energetische
Sanierungen durch die Finanzierung Uber kfw-Mittel haufig zinsguinstiger realisiert
werden. Die Palette der Kredit- oder Zuschussangebote muss durch die Wohnungsun-
ternehmen mit Blick auf die eigenen Finanzierungsbedarfe gesichtet werden.
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