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\ TEIL A Stadt Elsfleth - Entwicklungssituation

\ 1 Lageim Raum

Die Stadt Elsfleth liegt im Landkreis Wesermarsch zwischen den Oberzentren Oldenburg (23
km stdwestlich), Bremen (41 km stidéstlich) und Bremerhaven (44 km nérdlich). Der Land-
kreis Wesermarsch ist durch eine bandartige/punktaxiale Besiedelung entlang der Weser,
bzw. entlang ErschlieBungsstra3en gepragt. Im tbrigen Kreisgebiet ist der Anteil zusam-
menhangend besiedelter Flachen als deutlich gering einzustufen. Die Weser stellt eine rdum-
liche Zasur und eine Verkehrsbarriere dar (bezogen auf Bremen und Bremerhaven), die ei-
ner Eintiindung in das norddeutsche Zentren- und Siedlungsgeflige deutliche Grenzen auf-
weisen.

Das Stadtgebiet Elsfleths grenzt nérdlich an die Stadt Brake (Unterweser) und die Gemeinde
Ovelgonne, westlich an die Gemeinde Rastede und die Stadt Oldenburg. Im Stden grenzen
die Gemeinden Hude und Berne an. Das Stadtgebiet untergliedert sich in die Ortsbereiche
Elsfleth- Stadt, Oberhammelwarden, Sandfeld, Lienen, Neuenfelde, Huntebrick und Moor-
riem.

Abbildung 1: Gemeindegebiet der Stadt Elsfleth

-------

..-.- __J_'I = .4'."
Quelle: Stadt Elsfleth, eigene Bearbeitung

Die Bundesstral3e 212 verlauft durch das Stadtgebiet und fungiert als Anbindung Richtung
Norden (Nordenham, Bremerhaven) und zum sudlichen Kreisgebiet.

! Aus der Erlauterung zum Flachennutzungsplan, S. 13
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Die A 28 (Anschlussstelle Ganderkesee West 24km entfernt) verlauft studlich und die A 29
westlich (Anschlussstelle Oldenburg-Ohmstede 17km entfernt). Uber die von der B212 ab-
gehenden Landes- und Kreisstral3en ist die weitere Anbindung an das Uberregionale Ver-

kehrsnetz gegeben.

In Elsfleth gibt es einen Bahnhof, der an die Bundesbahnhauptstrecke Bremen- Nordenham-
Blexen angebunden ist.

Die Hunte begrenzt angrenzend zum Bahnhof dstlich das Stadtgebiet. Die Hunte trifft stid-
westlich aus Oldenburg kommend in Elsfleth auf die Unterweser. Weitere Wasserwegever-
bindungen sind der Kistenkanal und der Mittellandkanal, durch die ein Anschluss an Nord-
rhein- Westfalen besteht.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist Elsfleth als Grundzentrum festgelegt mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe ,Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten”. (s. Teil B, Kapitel 3.2)

Abbildung 2: Lage im Raum

Quelle: http://mww.bbs-wesermarsch.de/bbswm/images/bilder/webkartel.jpg

2 Zusammenfassung — Entwicklungssituation

Die Entwicklungssituation der Stadt Elsfleht ist gekennzeichnet durch:

e Eine Bevolkerungszunahme bis zum Jahr 2005 und eine seitdem rticklaufige Ein-
wohnerzahl, die ihre Ursache sowohl in negativer naturlicher Bevolkerungsentwick-
lung hat als auch in negativen Wanderungssalden

e Diese Entwicklung bleibt hinter den Bevdlkerungsprognosen zurtick, die bis 2015 Be-
volkerungszunahme erwarten.
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e Eine sehr hohe Bildungszuwanderung sowie eine Alterszuwanderung; parallel findet
eine hohe Familienabwanderung und auch eine Abwanderung zu Beginn der 2. Le-
benshélfte statt.

e Eine hinsichtlich der Altersstruktur junge Bevolkerung (die ihre Ursachen in der Bil-
dungszuwanderung hat)

e Einen kontinuierlichen Anstieg des Anteils der alteren Bevdlkerung

e Einen auf Landkreisebene erwarteten Riickgang der Haushaltszahl — verbunden mit
einer deutlichen Umstrukturierung: starker Riickgang bei den gréf3eren Haushalten,
leichte Zunahme der kleinen Haushalte

e Mit der Fachhochschule, Fachbereich Seefahrt, und dem Maritimen Campus gibt es
in Elsfleth hochrangige Bildungs-und Forschungseinrichtungen

e Die Lage an der Hunte / Weser fihren weiterhin zu attraktiven Umfeldbedingungen
fur Wasser- und Radtourismus

e Der Einzelhandel am Ort ist vor allem auf die Versorgung der lokalen Bevélkerung
ausgerichtet (Grundzentrum)

3 Einwohnerzahl und -entwicklung

Insgesamt leben 9.206 Einwohner in der Stadt Elsfleth (31.12.2008).

Bevolkerungsentwicklung

Die folgende Abbildung zeigt die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Elsfleth. Insgesamt ist
die Bevolkerungszahl bis 2005 kontinuierlich gestiegen auf 9.346 Einwohner - mit Ausnah-
me des Jahres 2002 mit leichtem Ruckgang.
Seit 2006 ist die Bevolkerungszahl ricklaufig.

Abbildung 3: Bevdélkerungsentwicklung in der Stadt Elsfleth
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Quelle: LSKN

Der Vergleich mit dem Landkreis (s. Tab. 1) macht deutlich, dass

= das Wachstum der Stadt im Zeitraum 1990- 2008 mit 8,5% deutlich tber der
Wachstumsrate des Landkreises mit 1,7% liegt.

= Der Bevolkerungsriickgang zwischen 2006 und 2008 in Elsfleth schwéacher ist
als im Landkreis (0,2 Prozentpunkte)
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= Der Bevolkerungsriickgang in der Stadt spéter eingesetzt hat als im Land-
kreis.

Tabelle 1: Veranderung der Bevolkerungszahlen

Elsfleth Wesermarsch
absolut relativ absolut relativ
1990 - 2008 724 8,50% 1555 1,70%
1990 - 2000 557 6,60% 3671 4,00%
2001 - 2005 139 1,50% -607 -0,60%
2006 - 2008 -97 -1% -1126 -1,20%

Quelle: LSKN

Aus den folgenden Abbildungen wird deutlich, dass der Saldo der natirlichen Bevdlkerungs-
entwicklung negativ ist - die Anzahl der Sterbefalle liegt seit 2005 in Elsfleth deutlich héher
als die Anzahl der Geburten. In der Entwicklung der Zu- und Abwanderung (s. Abb. 5) wird
deutlich, dass die Zahl der Abwanderungen seit 2006 hoher ist als die der Zuwanderungen.

Abbildung 4: Nattrliche Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Elsfleth
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Quelle: LSKN
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Abbildung 5: Entwicklung der Wanderungen in der Stadt Elsfleth
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Quelle: LSKN

Die Ursache der Bevdlkerungsabnahme der letzten Jahre liegt somit sowohl in der ricklaufi-
gen naturlichen Bevolkerungsentwicklung als auch den negativen Wanderungssalden.

Abbildung 6: Bevolkerungsbewegung in der Stadt
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Die Struktur der Zu- und Fortzlige Stadtgebiet Elsfleth ist gekennzeichnet durch:
(Quelle: Bertelsmann)

» Sehr hohe Bildungszuwanderung (Bildungswanderung: 18-24-jahrige); diese lag
2005 bei 25,8 Personen pro 1000 Einwohner dieser Altersgruppen in der Stadt und
damit deutlich Gber dem Vergleichswert des Landkreises, der mit —25,6 Personen
hohe Bildungsabwanderungen zu verzeichnen hat. Im Landesdurchschnitt zieht eine
Person/1000 Einwohner in dieser Altersgruppe zu.

» Hohe Familienabwanderung (Wanderung der unter 18-jahrigen zusammen mit denen
der 30- 49-jahrigen); sie liegt mit -5,3 Personen dieser Altersgruppen pro 1000 Ein-
wohner (im Jahr 2007) hoher als im Landkreis (+1,2) und in Niedersachsen (+1,7),

» Abwanderung zu Beginn der 2. Lebenshalfte: -3,9 Personen / 1000 Einwohner in der
Altersgruppe der 50-64-jahrigen. Landkreis und Land verzeichnen Zuwachse dieser
Altersgruppen von 2,5 Personen im Landkreis und 2,0 Personen in Niedersachsen,

» Alterszuwanderung liegt mit 3,4 Personen / 1000 Einwohner in der Altersgruppe der
65- bis 99-jahrigen deutlich hoher als im Landkreis (+0,7) und in Niedersachsen
(+0,9).

Die Stadt wird kategorisiert als ,Stadte und Gemeinden im landlichen Raum mit geringer
Dynamik “ (Typ 6 der Bertelsmann-Kategorien).

Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung
Die folgende Tabelle zeigt die Prognose der Bertelsmann-Stiftung:

= FUr Elsfleth wird noch bis zum Jahr 2015 ein Bevolkerungswachstum erwartet
(+0,8%) und ab 2015 einen Rickgang von zunachst 0,2% und ab 2020 von
0,6% (bis 2025).

= FUr den Landkreis Wesermarsch und das Land Niedersachsen werden im
Vergleich bereits friher ricklaufige Einwohnerzahlen erwartet und auch die
Abnahmen werden gréf3er prognostiziert, als in Elsfleth

= Die Bevolkerungsabnahme ab 2015 wird geringer prognostiziert als die Zu-
nahmen zuvor, so dass sich insgesamt ein leichtes Bevdlkerungswachstum
Uber den Betrachtungszeitraum ergibt (s. Abb. 7).

Es ergibt sich erkennbar eine Abweichung zwischen der Prognose — die zwischen 2006
und 2010 Bevdlkerungszunahme darstellt — und der realen Entwicklung, die 2006 —2008
bereits durch Bevélkerungsrickgang gekennzeichnet war.

Ursache ist allem der negative Wanderungssaldo; die Ursachen hierfir sind kritisch zu
prufen (kbnnen ggf. Zuwanderungspotentiale nicht realisiert werden? Aus welchen Grin-
den?).

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 8
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Tabelle 2: Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

Elsfleth Wesermarsch Niedersachsen
2006-2025 0,2 % -6,6 % -1,4 %
2006-2010 0,7 % -1,4 % 0,0 %
2010-2015 0,1% -1,9% -0,3 %
2015-2020 -0,2 % -1,8 % -0,5 %
2020-2025 -0,4 % -1,7% -0,6 %

Quelle: Bertelsmann-Stiftung

Abbildung 7: Prognostizierte relative Bevilkerungsentwicklung fir Elsfleth
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Quelle: Bertelsmann-Stiftung
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Altersstruktur

Im Vergleich der aktuellen Altersstruktur mit der des Landkreises wird deutlich, dass
- das Durchschnittsalter der Elsflether Bevdlkerung junger ist als im Landkreisdurch-
schnitt: der Anteil der Minderjahrigen liegt knapp einen Prozentpunkt Giber dem Land-
kreiswert, der der 18-45-Jahrigen ist Uber drei Prozentpunkte héher
die Anteile der alteren Bewohnergruppen dagegen geringer sind — alle Altersgruppen
ab 45 Jahre sind schwécher besetzt, als auf Landkreisebene.

Abbildung 8: Altersstruktur 2008
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Quelle: LSKN (Stand 31.12.2008)

Die Entwicklung der Alterstruktur zeigt, dass

auch in Elsfleth die Anteile der Uber 65jahrigen in den letzten Jahren kontinuierlich
zugenommen haben

parallel ist der Anteil der 18-45jahrigen gesunken — dies bildet die bereits beschrie-
bene Bildungsabwanderung ab.

im Vergleich 1990 bis 2008 ist der Anteil der unter 18jahrigen stabil geblieben; der
Vergleich der Jahre 2000 und 2008 zeigt jedoch auch hier einen Rickgang, der die
Familienabwanderung abbildet.
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Abbildung 9: Altersstruktur der Stadt Elsfleth im Vergleich
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Quelle: Bertelsmann-Stiftung

In der Prognose der Alterstruktur wird deutlich (vgl. Abb. 10), dass
e bis zum Jahr 2025 die Bevdlkerungsanteile Giber 65 weiter zunehmen werden (+6,5
Prozentpunkte).
e dennoch die Anteile der Uber 65jahrigen in Elsfleth unter denen des Landkreises ins-
gesamt bleiben

Abbildung 10: Prognostizierte Altersstruktur der Stadt Elsfleth (2006 — 2025)
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Quelle: Bertelsmann-Stiftung
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Zum Vergleich: Landkreis Wesermarsch

Abbildung 11: Prognostizierte Altersstruktur im Landkreis Wesermarsch (2006 — 2025)
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Quelle: Bertelsmann-Stiftung

\ 4 Entwicklung der Haushaltszahlen

Es liegen ausschlieBlich Daten fiir den Landkreis Wesermarsch vor:
e Derzeit gibt es insgesamt 42.308 Haushalte im Landkreis.
e Mitje 35 % sind der Uberwiegende Teil 1- und 2-Personenhaushalte.
e Im Durchschnitt leben 2,19 Personen in einem Haushalt (Vergleichswert Niedersach-
sen: 2,09)

Abbildung 12: Haushaltsstruktur im Landkreis Wesermarsch (in Prozent)

m 1-Pers.-Haushalt
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Quelle: NBank: Wohnungsmarktbeobachtung 2008
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Insgesamt wird bis 2025 fur den Landkreis eine Abnahme der Haushaltszahl von 5% prog-

nostiziert (Basisjahr 2007).

Dabei verandert sich die Haushaltsstruktur deutlich (vgl. nachfolgende Tabelle):
die Zahl der 1- und 2-Personenhaushalte nimmt leicht zu
die Zahl der 3- und mehr Personenhaushalte sinkt deutlich.

Tabelle 3: Haushaltsprognose fiir den Landkreis Wesermarsch (2007-2025)

Haushalte insgesamt - 2.089 (-5%)
Einpersonen + 895 (+6%)
Zweipersonen + 756 (+5%)
Dreipersonen - 1.496 (-29%)
Vierpersonen - 1.382 (-28%)
Funf und mehr Personen - 789 (-36%)

Quelle: NBank

5 Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung

Aktuell (Stand 30.06.2007) liegt die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftig-
ten (am Arbeitsplatz) bei 1.870

Die Entwicklung dieser Beschaftigtenzahl ist im betrachteten Zeitraum deutlich
schwankend, seit 2004 in der Tendenz positiv (vgl. nachfolgende Abbildung).
In den Vorjahren 2000 bis 2004 lag allerdings ein deutlicher Riickgang um tber 200
Beschatftigte vor.

Abbildung 13: Sozialversicherungspflichtig (SVP-) Beschaftigte im Stadtgebiet
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Quelle: LSKN
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Tabelle 4 zeigt, dass bei den sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in Elsfleth

e der Bereich Produzierendes Gewerbe mit 50% deutlich dominiert.

¢ Mit einem Anteil von 29,1% der Sektor Handel, Gastgewerbe und Verkehr folgt.

e Der Dienstleistungssektor einen Anteil von 18,4% einnimmt.

e In der Entwicklung von 2003 bis 2007 die Bereiche Dienstleistung (<1%) und Handel,
Gastgewerbe und Verkehr (< 1%) leicht ricklaufig sind

e im Bereich Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft sind leichte Zuwachse zu verzeich-

nen (+ 0,3 Prozentpunkt).

Tabelle 4: SVP- Beschatftigte in der Stadt Elsfleth nach Sektoren

2003 2007
A - Z insgesamt (einschl. ohne Angabe) 1895|Anteil: 1870|Anteil:
A + B Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft 41 2,2 46 2,5
C - F Produzierendes Gewerbe 947 50,0 935 50,0
G - | Handel, Gastgewerbe und Verkehr 535 28,2 544 29,1
J - Q Dienstleistungen 372 19,6 345 18,4
Quelle: LSKN
Im Vergleich mit dem Landkreis (s. Tab. 5) wird deutlich, dass
e auch im Landkreis das Produzierende Gewerbe der starkste Sektor ist
e Elsfleth jedoch einen deutlich h6heren Beschéftigtenanteil im Bereich Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr aufweist
o wahrend auf Landkreisebene der Dienstleistungssektor starker ist.
Tabelle 5: SVP- Beschaftigte des Landkreises Wesermarsch nach Sektoren
2003 2007
A - Z insgesamt (einschl. ohne Angabe) 24740|Anteil: 24347\Anteil:
A + B Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft 462 1,9 457 19
C - F Produzierendes Gewerbe 11806 47,7 12038 49 4
G - | Handel, Gastgewerbe und Verkehr 4755 19,2 4998 20,5
J - Q Dienstleistungen 7713 31,2 6849 28,1
Quelle: LSKN
Tabelle 6 zeigt, dass bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Bereich des Pro-
duzierenden Gewerbes
e mehr als die Halfte (67,4 %) der Beschaftigten im Bereich des verarbeitenden Ge-
werbes tatig sind;
o die absolute Zahl der Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe ist seit 2003 gesun-
ken, im Anteil der Gesamtbeschétftigten jedoch gleichbleibend (s. Tab. 6).
Tabelle 6: SVP-Beschatftigte im Produzierenden Gewerbe
2007
gesamt Produzierendes 935 Anteil
Gewerbe
Verarbeitendes Gewerbe 630 67,40%
Energieversorgung 10 1,10%
Baugewerbe 295 31,60%
Quell: LSKN
re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 14
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Wichtige Gewerbebetriebe in der Stadt sind das Omni- Pac Verpackungsmittelwerk (bis 500
Arbeitnehmer) und die Elsflether Werft (bis 100 Arbeitnehmer) sowie die Sperling Anlagen-
bau und die Firma Tiesler Hoch- und Tiefbau.

Im Bereich Handel, Gastgewerbe, Verkehr (s. nachfolgende Tabelle) ist festzustellen, dass
e die Beschéftigtenzahl insgesamt leicht gestiegen ist.
e die meisten Arbeitnehmer im Bereich Verkehr- und Nachrichtenubermittlung tétig
sind; (Verkehr: die Schifffahrt dominiert mit 79% der Beschaftigten),
e im Bereich Handel, Instandhaltung u. Rep. v. Kfz zu.Geb. gitern ein Riickgang
der Beschatftigten von 2003 zu verzeichnen ist (-5,9%)
e die Zahl der Beschaftigten im Gastgewerbe absolut sehr gering ist.

Tabelle 7: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte der Stadt Elsfleth im Bereich Handel,
Gastgewerbe und Verkehr

2003 2007
Handel, Gastgewerbe und
Verkehr 535 544 Antell
Handel, Instandhaltung u.Rep.v.Kfz
zu.Geb.gutern 205 193 35,50%
Gastgewerbe 45 37 6,80%
\Verkehr und Nachrichtenlibermittlung 285 314 57,70%

Quelle: LSKN

Die Beschaftigtenentwicklung im Dienstleistungssektor ist leicht ricklaufig (s. Tab. 8).
Der grofite Beschaftigtenanteil liegt in den 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen.

Tabelle 8: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte der Stadt Elsfleth im Dienstleistungen

2004 2007

J-Q Dienstleistungen 360 345 Anteil:
J + K Kredit- Versicherungs- 145 136 39,40%
+ Grundstickswesen
L Offentliche Verwaltung, 50 43 12 50%
Verteidigung,Sozialvers '
M - P Offentliche und private 165 166 48,10%
Dienstleistungen

Quelle: LSKN

Am Standort Elsfleth gibt es zahlreiche Reedereien sowie mittlere und kleinere Betriebe des
Handels, des Handwerks und des Dienstleistungsbereichs (Quelle: Stadt Elsfleth; Arbeit-
nehmerzahlen regis-online).

Ein weiteres international agierendes Unternehmen Elfsleths war der Briefmarkengrohandel
(Georg- Roll Briefmarken GmbH): das Unternehmen zéhlte zu den fihrenden Handlern von
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Briefmarkenneuheiten im deutschsprachigen europaischen Raum und beschéftigte ca. 35
Mitarbeiter. Das Unternehmen wurde 2009 verkauft und wird am Standort nicht mehr téatig
sein.

Die folgende Abbildung zeigt, dass — trotz der vorhandenen Arbeitsstatten am Ort - die Zahl

der Auspendler deutlich tber der der Einpendler liegt.

Abbildung 14: Pendlersaldo der Stadt Elsfleth
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Quelle: LSKN

» Der Anteil Hochqualifizierter am Arbeitsort liegt bei 4,2%, der Anteil Hochqualifizierten

am Wohnort mit 6,2 % dartber;
» Der Anteil Arbeitsloser liegt bei 11,5%
» Die SGB II-Quote liegt insgesamt bei 11,2%.
(Quelle: Demografiebericht Bertelsmann)

5.1 Situation des Einzelhandels in der Stadt Elsfleth

Die Stadt Elsfleth hat die Bulwien Gesa AG 2005 mit einer Analyse der Situation des Els-
flether Einzelhandels beauftragt. Folgende Darstellungen beruhen auf dem Bericht der
Einzelhandelsuntersuchung.

Im Gutachten wird die Einheitsgemeinde (EG) Elsfleth betrachtet und das angrenzende
Einzugsgebiet, welches wettbewerbsrelevant fir das Angebot des Einzelhandels in Els-
fleth ist (s. Abb. 15). Die Zonen 1 und 2 sind die Einheitsgemeinde Elsfleth. Zone 3 (Ge-
meinde Berne) und 4 (Teilbereiche der Gemeinden Ovelgénne und Brake) liegen aul3er-
halb des Gemeindegebiets. Das gesamte Einzugsgebiet hat eine Kaufkraftkennziffer von
90,2 (Quelle: Bulwien Gesa AG 2005).

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 16
& Rudnick Rudnick & Partner Consulting



Stadt Elsfleth
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Abbildung 15: Zonen des Einzugsgebiets Elsfleth

Quelle: Bulwien Gesa Gutachten 2005

Es wird deutlich hervorgehoben, dass

» Die Einheitsgemeinde Elsfleth knapp die Halfte der Ladenlokale und 76% der Ver-
kaufsflachen aufweist und 75% des Gesamtumsatzes erzielt.

» Besonders im aperiodischen Bereich hohe Umsatze erzielt werden, wobei hier die
Besonderheit eines grof3flachigen Textilanbieters (2.200gm) in Elsfleth-Bardenfleth zu
beachten ist.

» Im gesamten Einzugsgebiet ist die Einheitsgemeinde Elsfleth im Einzelhandel deut-
lich fuhrend in Bezug auf vorhandene anteilige Verkaufsflache und anteiligen Umsatz
- bedingt durch den schwachen Besatz in den Zonen aulRerhalb der Einheitsgemein-
de (Zone 3+4).

Weitere Aussagen des Gutachtens?:

Im gesamten Einzugsgebiet (Zone 1-4) liegt eine Einzelhandelszentralitat von 84
vor; dabei 87 fur den periodischen und 80 fur den aperiodischen Warenbereich.
Im Bereich des periodischen Bedarfs ist der hohe Zentralitatswert aufgrund gerin-
ger Abflisse ,normgerecht” (geringere Kaufkraftabflisse); der recht hohe Wert im
aperiodischen Bereich lasst sich u.a. durch den Textil- Anbieter in Elsfleth-
Bardenfleth erklaren.

Die Einheitsgemeinde Elsfleth weist eine Kaufkraftbindungsquote von 75% auf.
Der Wert signalisiert bedingte Mdglichkeiten einer Erhdhung der Kaufkraftbin-
dung.

Derzeit werden von diesen 75% Kaufkraftbindung ca. 71 Punkte durch Anbieter in
der Einheitsgemeinde Elsfleth realisiert. D.h. die Nachfrage, die im periodischen
Sektor aus der Einheitsgemeinde Elsfleth nicht gleich nach aul3erhalb des Ein-
zugsgebiets abflie3t, wird zum gro3ten Teil durch den Einzelhandel der Einheits-
gemeinde Elsfleth (Zone 1 und 2) gebunden.

Fur die Zonen 1 und 2 liegt die Einzelhandelzentralitat einem Grundzentrum ent-
sprechend bei 63 fur den Einzelhandel insgesamt.

% Quelle: Gutachten Bulwien Gesa AG 2005; wortlich ibernommene Passagen sind kursiv gekenn-

zeichnet
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Mit Zentralitatswerten im periodischen Bereich von 72 und aperiodischen Bereich
von 54 liegen flir einen grundzentralen Raum plausible Strukturen vor (Zone 1
und 2)

Ein nicht unerheblicher Teil der Nachfrage der EG Elsfleth flie3t an hdéherrangige
Orte ab (z. B. Brake)

Im Kernort Elsfleth sind zwei Lagen voneinander abzugrenzen:

Die FuBgangerzone in der Steinstralie
Den Standort fur groR3flachigen Einzelhandel an der B212.

(Weitere Anbieter im Kernort Gbernehmen gemafd Gutachten nur die Nahversorgungs-
funktion ihres engeren Umfeldes.)
Die Bereiche sind etwa 10 Gehminuten voneinander entfernt.

Lagebereich SteinstralRe (FulRgdngerzone)

Die Steinstral3e verfugt Gber 38% der Verkaufsflache und 30% des Umsatzes im
Kernort
Dabei ist der Besatz (Anteile gm Verkaufsflache) mit innenstadttypischen aperio-
dischen Sortimenten dominant:
- 85% sonstige Hartwaren (z.B. Hausrat, Heimwerkerbedarf)

33% Elektro/ Technik

26% DIY/ Garten/ Freizeit

16% Modischer Bedarf
Nur ein Funftel der Verkaufsflache im Zentrum umfasst periodische Sortimente —
Angebote des taglichen Bedarfs sind im Zentrum kaum vertreten (Getrankemarkt,
Drogeriemarkt).
In der SteinstralRe finden sich vornehmlich inhabergefihrte Geschafte.
Die GroRenstrukturen der Ladeneinheiten sind wie auch die Grundstticks- und Ei-
gentumsverhéltnisse kleinteilig (die durchschnittliche Ladengrof3e liegt bei ca.:
100 gm) Flachenerweiterungen sind vermutlich nicht ohne den Eingriff in die his-
torische Bausubstanz durchzufihren
Es liegt eine im Vergleich niedrige durchschnittliche Raumleistung (Umsatz/gqm)
vor, die auf eine gewisse Schwache des Besatzes hinweist.

Das Zentrum ist ein Einzelhandelsstandort unter mehreren in Elsfleth, es Gbernimmt
vor allem Versorgungsfunktionen bei innenstadttypischen aperiodischen Sortimenten
— die Rolle fur die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist eher schwach.

Lagebereich B212- Oberrege

Standort der periodischen Hauptanbieter Elsfleths: Comet (inzwischen REWE),
Lidl+ Backer, Aldi

Uberwiegend periodisches Sortiment, wahrend das aperiodische Randsortiment
als Aktionsware angeboten wird

Durchschnittliche Ladengro3e ca. 628gm

4 Anbieter mit 51% der Verkaufsflache des Kernorts® und 60% des Umsatzes des
Kernorts

sehr gute Erreichbarkeit (Lage an der Bundesstral3e) und Parkmdglichkeiten

Der Bebauungsplan 47 Sondergebiet Oberrege sichert die Rahmenbedingungen fir die
Weiterentwicklung dieses Standortes .

% Zone 1 in der Einzugsgebiet- Darstellung
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Fur die Positionierung des Elsflether Einzelhandels sind folgende Standorte mit wettbe-
werbslimitierenden Besatz zu berlcksichtigen:

- in erster Linie der Einzelhandel im Mittelzentrum Brake (insbesondere die Fach-

marktagglomeration Weserstral3e).

- An zweiter Stelle der Einzelhandel des Oberzentrums Oldenburgs (speziell die
drei Selbstbedienungswarenhaus- Standorte und die Innenstadt).
- Oberzentrum Bremen (hochwertiger Einkauf im mittel- und langfristigen Bedarf).

Der Besatz in Hude, Lemwerder und Ganderkesee-Bookholzberg wird nicht als unmittel-
bare Konkurrenz gesehen, da durch ein dhnliches Angebot das Elsflether Einzugsgebiet

begrenzt wird.

Profil Einzelhandelsbesatz Elsfleth gesamt

Starken

Im Kern gute Nahversorgungssituation:
Raumliche Verteilung, Angebot, Mikro-
standort Oberrege ist zukunftsfahig

Vor allem aufgrund der Diskontmarkte am
Standort Oberrege Ubernimmt Elsfleth z.T.
Versorgungsfunktion fur das Grundzentrum
Berne

Mit ,Mode W* attraktiver und grof3er Textil-
anbieter in Elsfleth-Bardenfleth vorhanden

Schwachen

Vollsortimenter eher schwach aufgestellt,
Verkaufsflache tendenziell zuklnftig zu
klein

Im Interesse einer langfristigen Sicherung
der Bindungs“kraft* im EGH Sicherung des
~Wettbewerbsvorsprungs* sinnvoll.

Aufgrund peripherer Lage kaum Fre-
quenzwirkung fur den Kernort

Eher unterdurchschnittlicher periodischer
Besatz im Kernort, diskontierende Anbieter
fehlern, Angebotslicken z.B. im Bereich
Schuhe und Einrichtungsbedarf; Entwick-
lungsmoglichkeiten allerdings voraussicht-
lich limitiert.

Handlungsansatze / Handlungsfelder

Absicherung und Starkung des zukunftsfahigen Standorts Oberrege (unter Ausschluss

Gefahrdung Innenstadt)
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Profil Einzelhandelsstandort Innenstadt

Starken Schwachen

Attraktive stadtebauliche Situation, histori- : Abgeschnitten von der MIV-Frequenzachse
scher Ortskern mit Identifikationspotential B 212 sowie dem Nahversorgungsschwer-
punkt Oberrege: FulRwegverbindung zu
lang, ohne Einzelhandelslauf, z.T. mit
~Schleichwegcharakter*

z.T. attraktiver, inhabergefiihrter Besatz (Fast) nur kleinteiliger Besatz, keine Erwei-
terungsmoglichkeiten

Wenig Magnetanbieter (GroR3flachen, Filia-
listen) keine ,Knochenstruktur® im Besatz
Steinstralie, eher schwache Frequenzen
z.T. Ladenleerstande Steinstrale im sudli-
chen Bereich, Ansatze ,trading down®, Un-
einheitliche Ladendffnungszeiten

Erganzendes Angebot an Dienstleistungen  Gastronomische Angebote nicht allzu ,zug-
und Gastronomie kraftig, zu wenig Freisitze

Handlungsansatze/ Handlungsfelder

Intensivierung Marketing/ Frequenzsteigerung, Leerstandsmanagement, gegebenenfalls
mit langfristiger Perspektive Flachen- und Besatzmanagement, Starkung Gastronomie,
Verbesserung FuRBwegverknipfung zum Standort Oberrege

Grindungsstandort der Firma Wempe

Das heute weltweit als Uhren- und Schmuckhersteller agierende Unternehmen Wempe wurde in Els-
fleth gegrindet: Der gelernte Uhrmacher Gerhard Dietrich Wilhelm Wempe liel3 sich 1878 in Elsfleth
nieder. Mit 21 Jahren macht er sich selbststéndig. Um seine Werkstiicke bestméglich prasentieren zu
kdnnen, lasst er groRe Schaufenster in das Wohnhaus seiner Tante in der Steinstral3e 33 einbauen.

Abbildung 16: Griindungsstandort Fa. Wempe in der Steinstral3e 33 (heute)

Quelle: eigene Aufnahme
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Durch den Strukturwandel im Schiffsbau und der Weserkorrektur gerét Elsfleth in eine wirtschaftliche
Krise. Gerhard Wempe beschliel3t 1894, seine Heimatstadt zu verlassen und sein Geschéft nach Ol-
denburg zu verlagern; 1907 erdffnet er sein erstes Geschéft in Hamburg. Exklusive Geschéftsbezie-
hungen in die Schweiz ermdglichen den alleinigen Vertrieb bekannter Schweizer Uhrenmarken in
Deutschland (u.a. Omega, Longines). 1938 kauft Wempe die Chronometerwerke® in Hamburg und
entwickelt funf Jahre spéater das patentierte Einheitschronometer, welches bis heute in Hamburg pro-
duziert wird.

In den 1960er Jahren werden Geschéfte in Berlin, Lubeck und Hannover ertffnet; die Marke Rolex
wird nach Deutschland importiert.

In den 1970er Jahren expandiert Wempe tber den norddeutschen Raum hinaus und erdffnet ein Ge-
schéft in Frankfurt am Main und spéter in New York, Paris, Madrid und Wien.

Heute hat das Unternehmen mehr als 460 Mitarbeiter, 25 Niederlassungen weltweit und macht rund
170 Millionen Euro Umsatz im Jahr.

2005 wird Hellmut Wempe fiir sein Lebenswerk vom Hauptverband des Deutschen Einzelhandels
ausgezeichnet: vom Kleinunternehmen aus Elsfleth zur renommierten internationalen Marke.

Zum Gedenken an den Firmengriinder Gerhard Wempe stiftete das Unternehmen 2004 eine Standuhr
fiir den Nikolaiplatz in Elsfleth (s. Abb. 17).

Abbildung 17: Standuhr mit Gedenktafel der Firma Wempe auf dem Nikolaiplatz Elsfleth

Quelle: eigene Aufnahme

5.2 Maritimer Campus

Der Maritime Campus im Norden der Innenstadt beherberg folgende Einrichtungen:

» Ausbildungsstatte fur Schiffsmechaniker und Seeleute (rund 300 Schuler). In dem
Gebéude befinden sich neben Unterrichtsraumen und Werkstatten auch 82 Inter-
natsplatze.

» Erweiterungsbau Elsflether Seefahrtschule (Ziel: mehr als 500 Studenten in Nautik
und Logistik). Vorlesungs- und Forschungsrdume sowie eine Bibliothek und eine
Mensa.

» Maritime Forschung der Privatwirtschaft (Biro- und Konferenzraume) (z.B. Potsda-
mer Institut fur Klimaforschung, Software-Hersteller Offis)

» Gastehaus fur Forscher in Planung

» Ausbildungszentren "Maritime Safety Center" und "Heavy Lift Simulator"

In einem weiteren Gebaude im Stadtzentrum (unmittelbar an der Kaje) wurde im Mai 2001
der Schiffsfihrungssimulator in Betrieb genommen.

* Chronometer: besonders prazise mechanische Uhren zur exakten Navigation; frilher Einsatz im Be-
reich Schifffahrt (insbesonders fiir die Kriegsmarine) und Luftfahrt.
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Seefahrtschule /Fachbereich Seefahrt der Fachhochschule Elsfleth:
1992 wurde die traditionsreiche Kapiténsausbildung in den Studiengang Seeverkehr- und
Hafenwirtschaft Gberfiihrt, der Standort Elsfleth war seit 2000 "Fachbereich Seefahrt” der
Fachhochschule Oldenburg/Ostfriesland/Wilhelmshaven, seit Sept. 2009 ist er Fachbereich
der Jade Hochschule (Wilhelmshaven/Oldenburg/Elsfleth).
Angeboten werden die Bachelor-Studiengange

- Nautik

- Internationales Transportmanagement

- Seeverkehrs- und Hafenwirtschaft
sowie der Master-Studiengang ,Maritime Management*

Die Homepage der Fachhochschule stellt insgesamt 31 Dozenten flir den Standort Elsfleth
vor, davon 16 Dozenten mit festen Vorlesungszeiten, sowie vier weitere Mitarbeiter im admi-
nistrativen Bereich. (Quelle: www.fh-oow.de)

Das Maritime Kompetenzzentrum

Als Public-Private-Partnership zwischen der Fachhochschule Wilhelmsha-
ven/Oldenburg/Elsfleth, der Stadt Elsfleth, dem Land Niedersachsen und der Beluga Ship-
ping GmbH wurde 2007 mit der Errichtung des Maritimen Campus Elsfleth als Kompetenz-

zentrum fur den Bereich Schifffahrt begonnen.

Abbildung 18: Lageplan Maritimer Campus und das Maritime Kompetenzzentrum

Quelle: Homepage Maritimer Campus, marikom Elsfleth

Als Teil der Fachhochschule stellt das Elsflether Zentrum fur Maritime Forschung eine
Schnittstelle flr Wissenschaft und Forschung dar; maritime Wirtschaft und Wissenschaft
nehmen an gemeinsamen Forschungsprojekten teil und sind am Standort Elsfleth mit Biro-
raumen ansassig. Auf dem Campus werden wissenschaftliche wie praxisbezogene Ausbil-
dungsmoglichkeiten geboten:

o Berufliche Ausbildung von Schiffsmechanikern
e Studentische Ausbildung in Fachhochschule und Wissenschaft
e Angewandte Maritime Forschung
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e Berufliches und studentisches Lernen sowie Fort- und Weiterbildung
e Zusammenarbeit von Wirtschaft und Forschung aus dem maritimen Bereich

Die Zahl der Studierenden ist in den letzten zehn Jahren von ca. 40 auf heute gut 700 ge-
stiegen. (Quelle: radiobremen; NordwestRadio)

Neben zahlreichen Vorlesungsrdumen, einer Mensa, Physik- und Chemielaboren, stehen
auch weitere Fachraume wie ein Planetarium, ein Mandverbecken und ein Schifffiihrungssi-
mulator zur Verfugung.

Von der Standortinitiative der Bundesregierung und dem Bundesverband der Deutschen
Industrie ~ Deutschland- Land der Ideen ~ wurde das Forschungszentrum 2009 als ,,Ausge-
wabhlter Ort 2009" ausgezeichnet. Die Einrichtung wurde fir ihr einzigartiges Ausbildungsan-
gebot sowie die konsequente Forderung von innovativer Forschung und Entwicklung fur die
maritime Branche als einer der innovativsten und fortschrittlichsten Ausbildungsstandorte
Deutschlands ausgezeichnet.

Neben den Unterrichtsraumen werden Werkstéatten und zeitgemalfe Unterkinfte fur die Aus-

zubildenden geboten, die in unmittelbarer Nahe zu Einrichtungen der Forschung und mariti-
men Wirtschatft liegen.

Bestandteile des Maritimen Campus Elsfleth

Jade Hochschule

FasdhhosPachibe Wilhalmebaeen Dldenbung Thilet

Fachbereich Seefahrt schiffsmechaniker- Studentische Elsflether Zentrum fiir
der FH Wilhelmshaven/ zentrum Wohnanlage maritime Forschung GmbH

Oldenburg/ Elsfleth i e
Maritime Safety Training Centre &

Offshore/Heavy Lift Crane Simulator
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Elsflether Zentrum fiir maritime Forschung GmhbH

FraFiaibn Doedram
L i

Vpawctarg

* Plattform fir angewandte Forschungsprojekte der Maritimen Wirtschaft
* Forschungsschwerpunkte
*  Maritimer Klima- und Umweltschutz
*  Maritime Infrastruktur und Logistik , luK-Technologien, Schiffstechnik

* Dependance namhafter Forschungseinrichtungen und Unternehmen aus der
Maritimen Wirtschaft

* |Initiator und ldeenschmiede fur FuE-Themen

* Forderung des Wissens- und Technologietransfers

Durch die enge Zusammenarbeit vieler nautisch- spezialisierter Hochschul- und Wirtschafts-
Einrichtungen geht das Netzwerk des Maritimen Forschungszentrums auch weit tber den
gesamtdeutschen Raum hinaus (s. folgende Abbildung).

[ ]ik wesermarseh  Egonetz des Maritimen Forschungszentrums Elsfleth (Stand Febr. 2009)
iibr. Jacde-Weser-Raum (inkl. OL) Westeuropa
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Deutschland Ltd. HUG Enineering Murmansk Osteuropa
- ! EP Marine Lid. Elsau Schweiz Shipping
International WMiddlesax UK JS-Consultant Company
. Russland Arctic and
; ZBT Duisbur VLR ]
) ) NOW Berlin Phoenix - g Hamburg Sovcomilol Antarctic
Westeuropa University of : iLeer Aida - Noskan Reasearch
Newcastle UK | SkySails HH [ i Bremen grmsei Sclfiflrf:r?lrf:ge T Institute St.
ostoc - Petersh
Triversiie ——— FS‘G Baltec Werft Libeck sellschaft mbH LU
Politecnica De Bremen Flensburger Hamburg DNV Hamburg %entral hrilan'nde
Catalunya = - - esearch an
i Tri0s GmbH Readerai Beluga Uni . 3
Spanien Potsdam-Institut fr Sld:nbrﬂrg OFFIS Oldenburg Bremen HH Diesign Instituta St.
University Klimafolgenforschung Fioal Schifffahmt Petersburg
of Aveiro Meyer Werft AR Itgﬁ'lbl-lc B‘Ireﬁwns_
Partugal Papenburg | Prosiet FH DOW - Northern
roducts Fachberaich Interschalt maritime | S&a Route
GmbH Seefahrt systems b dministrati
HSVA HH on Moskau
Catalysts GL AG HH Carl
ASKON German .. arman =
Consultin GmbHy Maritimes Forschungszentrum Elsfleth Tanker = %Urggaf
OGTOUp  [Pe— - Shipping n
GmbH '”STF'{LU;;‘;JL:FT:I_:'”Q — DLR Weflin
Eremerhaven Plot Yacht BA fiir
ot Tac Foaeschifffahrt
NSHT Hambuirg IFHT Jena e Neus adeiertt Concept Bremen | Hamburg
hySOLUTIONS MTU Onsite -
GmbH HH Energy GmbH AW Tar Folar- u, HS fiir
cuT lemens Meeresforschung Angewandte
GAUSS BALance Hambirn Hambu. Bromerhaven Wissenschafte
EmbH Technology owDo Broton n HH
remen [ Iti . Kloska
Nordamerika Gmbl! Bransn UﬁT“F:'i:Z’LS motar Fuel || catarpitar || GER0
Cell Matoren Bremen
Eurape Puchhaim GmbH Kiel
Harmbur
Aslen/Pazifik
Lateinamerika Naher Osten/Afrika
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5.3 Situation Tourismus

» Touristisches Attraktivitatspotential
Die Hauptanziehungskraft fir Urlaubsreisen stellt die Lage der Stadt am Wasser
und der ortstypische Charakter der Bebauung im Zentrenbereich dar:
- Kulturhistorische Eigentimlichkeiten des Ortsbilds
- Verbindung des Stadtkerns (Ful3géangerzone) mit der Wasserkante
- Anlegeplatz fur Schul- und Segelschiffe
- Attraktive Rad- und Wanderroute entlang der Hunte

» Touristisches Kernangebot:

- ~Maritimer Landgang ,: Die Unterweser- Stadte bieten einen Rundgang ent-
lang des Wassers an, wobei dem Nutzer mittels Informationstafeln maritime
Gegebenheiten und geschichtliche Hintergriinde vermittelt werden. In Els-
fleth wird die Seefahrtgeschichte im Hafen beginnend beschrieben. Der
Weg wird in Elsfleth mittels Anker-Symbolen auf dem Boden erkennbar.

- Elsflether Seefahrtstage: jahrlich wiederkehrendes Hafenfest mit verschie-
denen Schifffahrtsangeboten, Open-Air- Veranstaltungen und maritimen
und kulinarischen Standen sowie weiteren Aktivitaten

- Schifffahrtsmuseum

- Vielseitige Rad- und Wanderrouten: Weser-Radweg, Deutsche Sielroute,
Hunteradweg, Radrundweg Unterweser

- Marschmoorlandschaft Moorriem: Die 13 Fachwerkdorfer sind ein einzigar-
tiges Beispiel bauerlicher Kulturgeschichte. Viele der Fachwerkhofe stehen
unter Denkmalschutz und sind aufwandig restauriert.

- Elsflether Wasserkante:

= Yachthafen: Mit Bau des Huntesperrwerks und Umleitung der Hunte
entstand der See des Sportboothafens. Das Bootshaus bietet neben
einem gastronomischen Angebot auch Ubernachtungsmaoglichkeiten.

= Strand: Uber das Huntesperrwerk verbunden liegt ein Sandstrand auf
der Halbinsel zwischen Unterweser und Hunte, von wo der Schiffsver-
kehr beobachtet werden kann und so eine besondere Aufenthaltsqua-
litat geboten wird. Weitere Strande befinden sich nérdlich des Yacht-
hafens bis nach Oberhammelwarden.

> Ubernachtungszahlen, Aufenthaltsdauer, Beherbergungskapazitat:
Die Zahl der Ubernachtungen der letzten 10 Jahre im Landkreis Weser-
marsch liegt durchschnittlich bei etwa 150.000 pro Jahr (s. Abb. 19). In den
Jahren 2004-2008 kam es zu einer deutlichen Zunahme (Vergleich 2004
und 2008: +36.9%) der Ubernachtungen.
- Die Dauer des Aufenthaltes lag rechnerisch bei 5.2 Tagen.
- In der Stadt Elsfleth gibt es folgende Unterkinfte:
2 Hotels
3 Ferienhauser
6 Ferienwohnungen
8 Gastezimmer
1 Campingplatz
sowie einen Wohnmobilstellplatz
(Quelle: www.elsfleth-tourismus.de)

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 25
& Rudnick Rudnick & Partner Consulting



Stadt Elsfleth

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Abbildung 19: Anzahl der Ubernachtungen im Landkreis (Betriebe mind. 9 Betten)
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6 Finanzausstattung der Stadt Elsfleth

Die Stadt Elsfleth hat seit dem Jahr 1985 keinen ausgeglichenen Haushalt mehr. Fehlbetra-
ge aus Vorjahren von ca. 6.000.000,00 € sind noch nicht abgedeckt. Die Stadt Elsfleth darf
keine zusatzlichen freiwilligen Leistungen tatigen, da der Haushaltsausgleich nicht erreicht

wird.

Finanzausstattung Stadt Elsfleth

(Haushaltsplan 2010)

Ordentliche Ertrage

9.291.346,00 €

Ordentliche Aufwendungen 10.360.090,00 €
Einzahlungen fur Investitionstatigkeit 100.000,00 €
Auszahlungen fir Investitionstatigkeit 1.228.700,00 €
Langfristige Kredite 4.306.343,35 €
Liquiditatskredite 6.000.000,00 €
Personalausgaben 2.183.400,00 €
Gewerbesteuer 3.000.000,00 €
Einkommenssteuer 1.847.000,00 €
Umsatzsteuer 424.700,00 €
Schlisselzuweisungen 837.700,00 €
Zuweisungen fur Auftragsangelegenheiten 151.000,00 €
Ordentliches Ergebnis - 896.604,00 €

Geplante Kreditaufnahme 2010

1.128.700,00 €

Geplante Kreditaufnahme 2011

1.017.900,00 €

Geplante Kreditaufnahme 2012

445.500,00 €
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7 Wohnungsmarkt

- 2008 (Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen-

LSKN, Stand 31.12.2008) gibt es in der Stadt Elsfleth 2.553 Geb&ude mit insgesamt

3.918 Wohnungen.
- Die Ein- und Zweifamilienhauser sind dabei als Typ dominant:
o ihr Anteil an allen Wohngeb&uden liegt bei 91%,
o ihr Anteil an allen Wohnungen liegt bei 69%
- damit ergibt sich ein Anteil von 31% an Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Abbildung 20: Entwicklung der Wohnungszahl in der Stadt Elsfleth
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Quelle: LSKN

Fur die Entwicklung der Nachfrage am Wohnungsmarkt ergeben sich folgende Rahmenbe-

dingungen:

e Laut Prognosen der NBank (Wohnungsmarktbeobachtung 2008) wird es fir den
Landkreis Wesermarsch bis zum Jahr 2025 zu einer Haushaltszunahme von 5%
kommen.

e Es kommt parallel zu einer deutlichen Verschiebung von den Mehrpersonen- zu den

Ein- und Zweipersonenhaushalten.

» Ausgehend von dieser Prognose ist von einer zunehmenden Nachfrage nach kleine-

ren Wohnungen auszugehen.

» Entsprechend der prognostizierten Alterung der Bevolkerung wird seniorengerechtes

Wohnen starker nachgefragt werden

> Die Bedeutung zentraler Wohnstandorte (Nahe zu Versorgungseinrichtungen, Dienst-
leistungen, Arzten, OPNV) wird angesichts dieser Veranderungen voraussichtlich e-

benfalls an Bedeutung zunehmen.
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8 Soziale Infrastruktur / Bildung®

Im Stadtgebiet gibt es aktuell

3 Kindergarten (evangelischer, katholischer, CVJIM)
3 Grundschulen (Elsfleth, Lienen, Moorriem)
1 Haupt- und Realschule

1 weiterfiihrende Schule (berufsbildende Schulen Wesermarsch)

Zweigstelle der Jade Hochschule (Wilhelmshaven/Oldenburg/Elsfleth) (Fachbereich
Seefahrt mit den Studiengangen: Seeverkehrs- und Hafenwirtschaft, Internationales

Transportmanagement und Nautik)

Sonstige kommunale Einrichtungen:

6 Orts-Feuerwehren
Bibliothek
Schwimmbad
Stadthalle

Medizinische Versorgung:

Therapiezentrum Moorkieker in Elsfleth
10 Arzte diverser Fachrichtungen

5 Einrichtungen fur Krankengymnastik
2 Apotheken

Des Weiteren gibt es Gesundheitseinrichtungen im n&heren Umfeld:

St. Bernhard Hospital in Brake
Klinikum Nord in Bremen

In Elsfleth gibt es eine Reihe von Vereinen, z. B.

Dorfgemeinschaften, Landjugend, Blrgervereine
Landfrauenvereine

Verschiedene Chdre und Spielmannzige
Schitzenvereine

Sportfischereivereine

Nautischer Verein

Diverse Sportvereine

® Quelle des Kapitels: www.elsfleth.de (Stadt Elsfleth)

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH
& Rudnick Rudnick & Partner Consulting

29



Stadt Elsfleth
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

9 Die gemeindliche Entwicklung

9.1 Geschichte der Stadt Elsfleth

Elsfleth ist einer der altesten Orte an der Unterweser, dessen Griundungsjahr unklar ist, der
jedoch erstmalig 1220 urkundlich erwahnt wird. 1350 wurde Elsfleth Gebiet der Grafschaft
von Oldenburg, unter deren Herrschaft die Stadt im folgenden Jahrhundert einen grofRen
Aufschwung erfuhr.

Insbesondere Graf Anton-Ginther, der 1624 den Weserzoll einfihrte, brachte dem Ort
Wohlstand und zunehmende Bevdlkerung. Alle Schiffe, die nach Bremen fuhren, mussten in
Elsfleth anlegen und ihre Waren verzollen.

In dieser Zeit wurde das Zollamt — das heutige Rathaus — errichtet sowie eine Kaserne fir
die Zollsoldaten (Ecke Stein- / Deichstral3e).

Mit dem wirtschaftlichen Aufstieg Bremens erfuhr auch Oldenburg, insbesondere Elsfleth,
einen Aufschwung. Zur Reprasentation seiner Macht liel3 Graf Anton-Ginther 1657 ein
Jagdschloss mit grol3er Gartenanlage errichten, welches den Kaufleuten die Prasenz der
Oldenburger zeigen sollte (heutiges Gebaude der Gerhard-Cornelius-Heye-Stiftung).

Abbildung 21: Zeichnung Elsfleths (Vorlage vor dem 18.Jahrhundert)

Quelle: Stadt Elsfleth

Um 1784 war Elsfleth bereits stark durch die Schifffahrt gepragt: es gab bereits 7 See-
schiffe, 17 K&ahne, 6 Jollen.

Die berufstatige Bevdlkerung zu dieser Zeit setzte sich zusammen aus:
- 8 Lotsen,
- 4 Schiffszimmerleute,
- 1 Block- und Segelmacher,
- 10 Kaufleute,
- 8 Hoker,
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- 8 Wirtsleute und Krtger,
- 2 Kornhandler,

- 1 Kupferschmied,

- 1 Leinweber,

- 1 Uhrmacher.

- 125 Tagel6hner,

Bebauung bestand zu dieser Zeit

- entlang der heutigen Weserstrale bis zur Schulstral3e,

- entlang der Alten StralRe (Sackgasse) (von der aus man Uber einen FulBweg Uber den
Friedhof zur Oberrege gelangte),

- in der SteinstralBe (Uberwiegend Koter- und Blrgerhauser mit kleinen Laden),

- sowie am heutigen Boltenhof

- und der Mittelstral3e.

1804 gab es in Elsfleth 284 Hauser.

Ende des 18. Jahrhunderts hatte der Flecken Elsfleth 846 Einwohner. Bereits 1815 steigerte
sich die Einwohnerzahl auf 1562. Das Kirchspiel Elsfleth (mit Finfhausen, Lienen, Neuenfel-
de) hatte insgesamt 2808 Einwohner.

Brake (147 Gebaude) und Berne (100 Gebaude) waren zu dieser Zeit deutlich schwacher
besiedelt.

Um 1780 florierte der Schiffsbau an der Weser und Bremen wollte internationale Handelsbe-
ziehungen aufbauen, aber die Unterweser konnte aufgrund starker Versandung nur noch bei
Hochwasser passiert werden, Elsfleth und Brake waren fir manche Schiffe bereits nicht
mehr anzufahren.

Der Zoll in Elsfleth wurde bis 1820 erhoben. Als wirtschaftlichen Ausgleich durfte Elsfleth
jahrlich 2 Viehmarkte und einen 4-tagigen Herbstmarkt (spater mit Uberregionaler Bedeu-
tung) austragen. Die Méarkte fanden teils am heutigen Rathausplatz (friher Zollwarte) und auf
der Flache der heutigen Berufsschule statt.

In der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts war der Geburtentberschuss im Kirchspiel Elsfleth
besonders hoch (1803-1817: & 90 Geburten und 60 Sterbefélle), so dass die Einwohnerzahl
bis 1841 auf 2936 stieg.

Die Bebauung erstreckte sich im Jahr 1844 Uiberwiegend auf
- Deichlinie,
- Steinstralie,
- Oberrege und
- kleine NebenstralRen.

Nach 1852 ist ein Teil der Stadtentwicklung auf3erhalb des Stadtkerns der Familie Cornelius
Heye zu verdanken, die BaumaBnahmen auf ihrem Besitz westlich der Peterstral3e umsetz-
ten. Heute werden die Landereien der Familie Heye treuhénderisch verwaltet (wie z.B. das
Jagdschloss) und durfen nur zum Zweck der Stadterweiterung Elsfleths veraul3ert werden.
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Abbildung 22: Auszug aus der Kirchspielkarte: Siedlungsstand Elsfleth 1844
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Quelle: Stadt Elsfleth

Der Siedlungsstand von 1844 zeigt bereits die heute noch erhaltenen Stadtstrukturen der
Altstadt (s. Abb. 22).

Im 19 Jahrhundert stieg auch die Bedeutung der Schifffahrt in Elsfleth weiter;
1841 lebten am Ort 35 Schiffkapitane,
1856 bereits:

- 83 Schiffsfuhrer,

- 55 Flussschiffer,

- 33 Steuerleute und Matrosen.

Das wirtschaftliche Wachstum belegen auch die drei am Ort ansassigen Werften, weitere
hafenabhangige Betriebe siedelten sich an und ganze Straf3enziige wurden errichtet.

1832 wurde eine private Seefahrtschule zur Ausbildung von Seefahrern gegrindet (1856
verstaatlicht). Die Lehrlinge wohnten in einer eigenen Herberge in der Peterstral3e (heutiges
Studentenwohnheim “Schiffjungenwohnheim’).

1856 wurde Elsfleth zur Stadt ernannt, dessen Voraussetzung die verstarkte Ansiedlung
von Gewerbebetrieben in 1840-50er Jahren (innerhalb von zwei Jahren verdoppelte sich die
Anzahl der Gewerbebetriebe) war. Die Stadt wuchs durch das neue Arbeitsplatzaufkommen
enorm.

Die alte Kirchspielgemeinde wurde in diesem Zusammenhang in Elsfleth Stadt und Elsfleth
Land getrennt. Der Stadtbereich wurde durch die Straen Oberrege und Werftstrale ge-
trennt vom Land. Die Stadt zahlt zu diesem Zeitpunkt 2.293 Einwohner.

Etwa 1875 - in der Blitezeit der Segelschifffahrt - war Elsfleth Heimathafen von tber 100
Schiffen, die in Nord- und Ostsee, zum Mittelmeer, Sudafrika, Indien und Amerika, sowie
nach Gronland zum Walfang ausfuhren. In der Stadt waren 14 Reedereien beheimatet, die
107 Segelschiffe mit einem Wert von Uber 6 Mio. Goldmark in die Welt versandten.
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1887 wurde die Weser durch einen dampfbetriebenen Bagger vertieft und der Hafen Els-
fleths konnte ausgebaut werden. Im Zusammenhang mit dem wirtschaftlichen Hohepunkt
n den 1869/70er Jahren konnten auch StralRen verbessert werden: die Steinstral3e wurde
verbreitert und ein Fahrbahnbelag fur die Miuhlenstra3e hergestellt. Bis 1900 wurde die bis
dahin letzte unbefestigte Stral3e gepflastert (Grine Straf3e).

Die Bahnstrecke Hude- Brake wurde 1872 fertiggestellt. Die Elektrizitdt wurde 1906 in der
Stadt eingefuhrt.

Ende des 19. Jahrhunderts fand ein Strukturwandel im Schiffsbau statt, indem der Stahl
den Holzschiffsbau verdrangte, so dass die Werften Elsfleths grél3tenteils brach lagen. In-
nerhalb von vier Jahren gaben fiinf Reeder auf wie auch weitere Betriebe zur Schiffsmonta-
ge. Zudem wurde Elsfleth durch die Weserkorrektur 1870-79 von der Hauptschifffahrtslinie
abgeschnitten und geriet in eine wirtschaftliche Krise. Um Beschéaftigungsmaoglichkeiten zu
sichern, wurde 1896 zunachst eine Lachsfischerei gegrindet, die bald zur Herings-
Fischerei-Gesellschaft wurde und bereits 1905 21 Spezialboote beschaftigte. In den Kriegs-
jahren verschlechterte sich die wirtschaftliche Lage, so dass die Flotte halbiert werden muss-
te. Im Il. Weltkrieg wurde die Heringsfischerei nahezu eingestellt. Von Bombeneinschlagen
blieb die Stadt nahezu unberlhrt.

Mit der Nachfrage nach Fischereifachkraften kamen vermehrt Hollander nach Elsfleth. In den
Jahren 1896-1913 waren 496 Hollander zugezogen, von denen viele zu Beginn des 2. Welt-
krieges jedoch zuruckflohen.

Nach dem Zweiten Weltkrieg hatte die Stadt aufgrund zahlreiche Zuzlige vertriebener Schle-
sier 6.973 Einwohner (1950), allerdings sank die Einwohnerzahl danach wieder um tber 500
Personen, da Wohnungsnot und Arbeitslosigkeit zur Abwanderung fuhrten.

In den 1950er Jahren grindeten sich gemeinnitzige Wohnungsbau-Gesellschaften und
Selbsthilfegemeinschaften, die neue Wohnungen im Zuge des Barackenrdumprogramms
errichteten. Bauland wurde im Neubaugebiet West Il erschlossen (nordlich des Sportplatzes
an der Bahnlinie).

MalRnahmen zur wirtschaftlichen Weiterentwicklung in den 1950er Jahren:
- der Hafen wurde wieder Mittelpunkt der Wirtschaftsaktivitaten und der Umschlag
erhdhte sich von 1947 bis 1956 um das 27-fache.
- Handel und Handwerk erhielten ebenfalls einen Aufschwung mit der Ansiedlung
neuer Reedereien, Ziegeleifabriken, Schiffswerften und einem Gummiwerk.

» 1955 befand sich in Elsfleth der gro3te Werftbetrieb im Oldenburger Land mit Auf-
trdgen aus Hamburg, Bremen und Indonesien (Foto Werft? von 1958 Seite 415 oder
S.421).

» 1957 hatte Elsfleth 6.500 Einwohner.

Die Wohnungsnot konnte auch in den 1960er Jahren trotz Stadterweiterungen noch nicht
behoben werden: das Stadtgebiet dehnte sich zu beiden Seiten der Bahnlinie und westlich
der B212 (Edo-Schroder-Siedlung) aus. Bis 1965 wurden die restlichen Behelfsunterkiinfte
ersetzt.

Im Landkreis Wesermarsch verzeichnete Elsfleth von 1961-70 die deutlich hodchste Zu-
wachsrate mit 12,9%.

Nach einer Gebiets- und Verwaltungsreform 1972 stieg die Einwohnerzahl von 7.352 auf
9.505 Einwohner.
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In den 1980er Jahren erfuhr der gesamte Landkreis verstarkte Abwanderungen. Die Ein-
wohnerzahl Elsfleths ging bis 1986 auf 8.240 Einwohner zurtlick, dies ist ein Einwohnerver-
lust seit der Gebietsreform von 13%.

In der Folge sank auch die Baulandnachfrage und damit die Bautatigkeit.

Abbildung 23: Siedlungsstand Elsfleth 1989

Quelle: Stadt Elsfleth

Jungere Entwicklungen:

1994 wurde der Betrieb der Elsflether Werft AG, die seit den 1970ern auf den Neu-
bau von Spezialschiffen ausgerichtet war, eingestellt. Nach dem Verkauf der Werft
1996 an eine Hamburger Reederei werden heute Reparatur- und Umbauarbeiten an
Binnen- und Seeschiffen durchgefuhrt. So werden neben Auftragsarbeiten fir die
Bundesmarine auch die Wartungs- und Uberholungsarbeiten des Segelschulschiffs
.Gorch Fock" auf der Elsflether Werft durchgefuhrt.

Nach einem Rekordtief im Hafenumschlag 1993 wurden Hafenanlagen rlickgebaut
(bis 2006 allerdings gab es noch einen Umschlagbetrieb am Hafen).

1995 erfolgte ein Umbau fir touristische Zwecke.

2002 entstand eine Touristeninformation und ein Café und wurde so zur Anlaufstelle
vieler Radtouristen.

Es wurden weiterhin Blro- und Wohngebaude errichtet, so dass sich das Bild des
Hafens heute komplett gewandelt hat.
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9.2 Funktion in der Region, Kooperationen

- Die Stadt Elsfleth hat als Grundzentrum eine Versorgungsfunktion. Durch die Nahe
zum Mittelzentrum Brake wird in Elsfleth vorwiegend der periodische Bedarf ge-
deckt.

- Des Weiteren hat die Stadt It. RROP die Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Arbeitsstéatten: es werden Arbeitsplatze fir das engere Umfeld gestellt
und gesichert

- Elsfleth ist laut RROP Vorranggebiet zur Siedlungsentwicklung im Landkreis (westli-
che Stadterweiterung am Morriemer Kanal und nérdlich der K213)

- Elsfleth erflllt zudem die Funktion als Wohnstandort, auch fur viele Pendler, die au-
Berhalb der Stadt arbeiten.

- Der Gemeindebereich Eckfleth ist Standort mit der besonderen Entwicklungsaufga-
be ,Erholung“. Die ihn umgebene Marschmoorlandschaft weist besondere Umwelt-
gualitaten auf und stellt ein einzigartiges Beispiel bauerlicher Kulturgeschichte dar
mit zahlreichen Fachwerkhofen, Bauernhausern und Garten.

- Standorte mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Landliche Siedlung” sind im
Elsflether Gemeindegebiet gemaR RROP die Gemeindeteile Moorriem und Neuen-
felde. Sie zeichnen sich durch Uberwiegend landwirtschaftliche Pragung aus und
sind landliche Wohn-, Betriebs- und Produktionsstandorte.

- Kooperationen bestehen im Bereich Tourismus: entlang der Unterweser kooperie-
ren die Stadte von der Nordsee bis Bremen auf der Plattform der ,Region Unterwe-
ser”

9.3 Ziele und Potentiale fiir die gemeindliche Entwicklung®

Als Ziel der gemeindlichen Entwicklung wird im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungs-
plan (2006) weiteres Bevdlkerungswachstum formuliert — ausgehend auch von der Rolle
als Ausbildungs- und Fachhochschulstandort

Zur kunftigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wird dargestellt, ,dass eine positive
Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Elsfleth nur durch stadtstrukturelle MaBnahmen — Star-
kung der Wohnfunktion, Steigerung der Attraktivitat des Angebotes der Stadt hinsichtlich
Dienstleistungen, Bildungseinrichtungen, Tourismus, ergénzende arbeitsmarktpolitische
MafRnahmen (Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes) — erreicht werden kann.“ — Damit
sind die kinftigen Anforderungen an die Stadtentwicklung bereits formuliert.

Die geschilderten Charakteristika der Stadt werden dabei im FNP als Potentiale fir diese
Entwicklungen dargestellt:

.Pragend fir die Stadt Elsfleth ist ihre Vielseitigkeit. Neben dem charakteristischen Altstadt-
bereich mit Ful3g&ngerzone und Rathausplatz verfligt Elsfleth als historischer Hafenstandort
Uber einen tidefreien Sportboothafen, mehrere Bootsanlegestellen, den Kajenbereich mit
dem Dreimastschoner ,GroRherzogin Elisabeth* (Segelschulschiff), zahlreiche touristische
Angebote und Ausflugsziele wie die denkmalgeschitzten Fachwerkdorfer Moorriem sowie
verschiedene Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete. Die Lage der Stadt entlang der
Wasserwege Weser und Hunte bietet sowohl ein unverwechselbares Landschaftsbild mit
entsprechenden Freizeitmdglichkeiten als auch ein Potential, das Elsfleth zu seiner wirt-
schaftlichen Entwicklung verholfen hat.” (Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan S.
21)

® ibernommene Passagen aus dem Erlauterungsbericht FNP im Folgenden in Kéasten
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Fur den Kernort wird folgendes Flachennutzungskonzept und ,Entwicklungsprogramm?® dar-
gestellt:

1. Elsfleth/Stadt

- Grundzentrum im Ordnungsraum Oldenburg; Standort grundzentraler Funktionen
und Einrichtungen,
d Hauptsiedlungspunkt, der in den Bereichen Arbeiten, gewerbliche Wirtschalt, Woh-

nen, Infrastruktur, Dienstleistungen und Einzelhandel durch Zuzug weiter entwickelt
werden sall?’,

- nierfir sollen geeignete Bauflachen und Standorte gesichert und durch neve er-
génzt werden.

- Die Ortschaft Elsfleth ist als Standort der Seefahrtsschule®®, die mit dem Fachbe-
reich Seefahrt einen Teil der Fachhochschule Oldenburg/Ostfriesland/Wilhelms-
haven darstellt, zu sichern und weiterzuentwickeln. Diese Standortqualitat und ihre
maritime Tradition ist insbesondere auch im Hinblick auf die Férderung des Tou-
rismus in die stadtebauliche Entwicklung zu integrieren.

e Die im Suden des Stadtgebietes befindlichen drei groR3flachigen Gewerbestandorte
sollen entsprechend der spezifischen Standortbedingungen weiter entwickelt werden.

9.3.1 Ziele fur die Flachennutzung - Details

Aus den im Flachennutzungsplan formulierten Zielen und Leitlinien fur die kommunale Ent-
wicklung ergeben sich folgende Ableitungen fiir die kiinftige Flachennutzung (Ausziige):

M siedlungsentwicklung

*  Wiedernutzbarmachung von stillgelegten oder brachliegenden ehemaligen Bauflé-
chen fir eine bauliche Nutzung (hier: ehemaliges Kasernengelédnde an der 212,
Entwicklungsbereich stdlich des Bahnhofs (Bebauungsplan Nr. 44) und Geléande
an der Weinkaje)

*  Bedarfsorientierte Planung und Entwicklung von Baufléchen an Standorten mit aus-
reichender oder auszubauender Infrastruktur.

*  [Erhaltung noch intakter, historischer Siedlungsstrukturen und ihre behutsame Wei-
terentwicklung.
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*  Soweit es sich stédtebaulich anbietet und eine entsprechende Verfigbarkeit besteht
sind vorhandene Siedlungsbereiche zu verdichten bevor Freiraum in Anspruch ge-
nommen wird.

+  Wohnbauentwicklung an geeigneten Standorten (in der Regel Erweiterung vorhan-
dener Standorte bzw. direkter Anschluss an das Siedlungsgebiet) unter Beachtung
der Kriterien: verkehrsginstige Lage (OPNV), versorgungsginstige Lage (techni-
sche, soziale und Versorgungsinfrastruktur), Vermeidung von Zersiedlung, keine In-
anspruchnahme wertvoller Landschaftsbestandteile.

+  Konzentration der gewerblichen Entwicklung auf die vorhandenen geeigneten und
attraktiven Standorte (Verdichtung, Umstrukturierung, Erweiterung von Gewerbeflé-
chen).

B  Infrastruktureinrichtungen

Einrichtungen der sozialen und technischen Infrastrukiur sind im Stadtgebiet so zu sichern
und weiterzuentwickeln, dass

+  Umwelt, Natur und Landschaft so wenig wie méglich belastet werden,

+*  den Ansprichen und dem Bedarf der Nutzer dieser Einrichtungen méglichst wei-
testgehend entsprochen wird (qualitativ, quantitativ, entfernungsméBig) und

*  ihre Funkfionsféhigkeit gesichert ist.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur mit zentraler Bedeutung sind in der Ortschaft Els-
fleth zu sichern und weiterzuentwickeln.

¥  Erholung

Elsfleth verdigt aulgrund seiner Lage am Wasser — Unterweser und Hunte bilden die &st-
liche bzw. sodliche Gemeindegrenze — und den hohen Erlebniswert seiner Kulturland-
schaft (gewachsene Siedlungsformen in einer vorwiegend und einmalig anthropogen ge-
pragten Grinlandgebiete grofifléchiger Moor-Marschengebiete) Gber ein natirliches Er-
helungspotential.

Dieses gilt es im Rahmen einer bestandsorientierten Entwicklung zu forcieren. Hierzu die-
nen folgende Schritte:

4 Erhaltung und behutsame Weiterentwicklung und ErschlieBung der regionstypischen
Siedlungs- und Landschaftsstrukturelemente  (z.B. Siedlungsbereich Moorriem
LLandliche Siedlung”),

v Sicherung der noch verbleibenden Freiflachen entlang der Uterbereiche der Weser
ozw. Hunte entsprechend ihrer landschaftlichen Ausprégung und Bedeutung als
Lebensraum fir Flora und Fauna und in bereits vorgeformten, belasteten Berei-
chen (Nahe zu bestehenden Erholungsanlagen — wie Strandbad, Yachthafen,
Campingplatzgrundsticken) als Naherholungsflachen; Weiterentwicklung unter-
schiedlicher Freizeitmaglichkeiten,

4 Ausbau bzw. Attraktivitétssteigerung des Full- und Radwanderwegenetzes.
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9.3.2 Umsetzung der Entwicklungsziele in konkretisierende Bebauungsplane:

Mit dem Ziel der Umsetzung der im Flachennutzungsplan formulierten Zielen wurden einige
Bebauungspléane / Bebauungsplan&nderungen initiiert:

> Anderung Bebauungsplan Nr.12 B

zur Sicherung der Umnutzung des Baudenkmals ,Villa Steenken* auf dem Grundstiick We-
serstrale Nr. 14 sowie zur Neuordnung der Freiflachen zwischen den bebauten Grund-
sticken und der Kaje zum Zwecke einer vielfaltigen Nutzung und unter Berlcksichtigung
des Umgebungsschutzes der Baudenkmale. (In diesem Zusammenhang erfolgt auch die
planungsrechtliche Sicherung der Erschlielung der Flachen.)

Die Idee fiir ein Gestaltungs- und Nutzungskonzept sieht in diesem Bereich eine multifunkti-
onale Platzanlage mit einem neugeordneten Wohnmobilstellplatz vor sowie eine Flache, die
fur weiteres Parken von Pkws nutzbar ist und fir Veranstaltungen und Méarkte.

Abbildung 24: Gestaltungskonzept An der Kaje

Der Bebauungsplan hat Rechtskraft erlangt.

» Bebauungsplan Nr. 44
Die Aufstellung des Bebauungsplanes 44 verfolgte das Ziel, die Flachen zwischen Hunteufer
und Bahnhofstra3e einer Nutzungséanderung und baulichen Entwicklung zuzufiihren. Auf-
grund ihrer Lage am Wasser sowie in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und zum Zentrum
der Stadt stellen diese Flachen ein Potential fir die Binnenentwicklung dar, das auf diese
Weise mobilisiert werden soll.

Begriindung zum Bebauungsplan’:

" wortlich ibernommene Passagen im Kasten dargestellt
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Ziele A Der Bereich zwischen Bahngleisen und Hunte im Osten des Plangebietes mit
der Touristikinformation als Auftakt ist als flussbegleitende Geh- und Radwegever-
bindung so zu gestalten, dass seine Aufenthaltfunktion verbessert wird. Er stellt
das landschaftliche Verbindungselement zwischen Innenstadt und Freiraum dar
und soll landschaftsgerechtes Entspannungsmoment nahe des innerstadtischen
Treibens (Erlebnisraum) sein.

Das Gebiet zwischen Rathausplatz und Timpen 1 (Baudenkmal) ist als attraktives
Bahnhofsquartier stadtebaulich neu zu ordnen und gestalterisch aufzuwerten
sowie durch eine funktionsraumliche Verflechtung in den angrenzenden Innen-
stadtbereich (Rathausplatz, FuRgangerzone, Hafenanleger) zu integrieren.

X Der Bereich zwischen Timpen 1 und Kleingartengebiet im Stiden des Plangebietes
ist durch eine landschaftsgerechte Freiraumgestaltung entlang der Bahngleise,
die einen weitestgehend ungehinderten Blick zur Hunte und zum Elsflether Sand
ermd@glicht, und ein kleinrdaumiges, innerstadtisches Wohngebiet als Erganzung
zu der vorhandenen Wohnbebauung zu entwickeln.

Der Bebauungsplan hat bisher keine Rechtskraft erlangt — die Genehmigung des Landkrei-
ses wurde nicht erteilt, da die Flachen auRendeichs liegen (Uberschwemmungsgebiet).

Die Stadt verfolgt die Umsetzung der gestalterischen Neuordnung im oberen Bereich (Bahn-
hofsumfeld, Bereich zwischen Bahnhof und Rathaus) jedoch weiter.
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10 Beteiligung der Bewohner/ Eigentumer

Eine Beteiligung der Eigentiimer und vor allem der Gewerbetreibenden erfolgte im Rahmen
der Diskussion um das Erneuerungskonzept flr das Untersuchungsgebiet und wird entspre-
chend im Teil B / Kapitel 10 dargestellt.
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\ Teil B Vorbereitende Untersuchungen , Innenstadt*

\ 1 Einleitung

Die Stadt Elsfleth hat flir Bereiche im Hauptort Elsfleth Vorbereitende Untersuchungen ge-
man § 141 BauGB in Auftrag gegeben.

Anlass fir diese Untersuchungen sind im Bereich des Einzelhandelszentrums der Gemeinde
auftretende Probleme, insbesondere:

e Funktionsmangel die sich ausdriicken in
- Leerstanden im Einzelhandel
- unzureichender Besucher- und Kundenfrequenz insgesamt sowie
- einer Verddung des Gebiets auRerhalb der Geschaftszeiten
sowie
e unzureichende Gestaltqualitaten /Umfeldqualitaten (im offentlichen Raum, an den pri-
vaten Gebauden)

Aufgrund der Veranderungen im Einzelhandel insgesamt — gewandelte Anforderungen an
Flachengrol3en, Erreichbarkeiten und Parkmoglichkeiten sowie Einzugsbereiche — und auch
am Ort — Standort Oberrege mit groR3flachigem Lebensmitteleinzelhandel in etwa 2 km Ent-
fernung — ergibt sich Entwicklungsbedarf fur die mittel- und langfristige Stabilisierung des
Zentrums im Bereich der Steinstral3e.

In das Untersuchungsgebiet aufgenommen wurden neben dem Bereich der Steinstrale, in
dem die Probleme augenfallig werden, auch die Peterstral3e, in der sich weitere Einzelhan-
dels-Leerstande befinden sowie diejenigen Einrichtungen im Hauptort, die als mogliche Po-
tentiale fur die Weiterentwicklung in die Betrachtung einbezogen werden sollen:

» Die Wasserkante

» Der Bahnhof als wichtiges Element von Anbindung und Erreichbarkeit sowie als
Stadteingang (Inkl. der Flachen des Bebauungsplanes im Bereich Bahnhof)

» Die historische Bebauung / Stadtstruktur entlang der Weserstral3e / Mihlenstral3e
bzw. Bahnhofstral3e / DeichstralRe

» Seefahrtschule, maritimer Campus und Freizeithafen nérdlich der Innenstadt

Der gebietsbezogene Teil des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (Teil B) soll die stad-
tebaulichen Misssténde im Detail aufzeigen und Handlungsansatze fir ihre Beseitigung bzw.
Minderung formulieren;

Zweck ist es, fur das Gebiet ein Entwicklungskonzept zu erarbeiten, es als Sanierungsgebiet
férmlich festzulegen und fur die Forderung im Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®

anzumelden; entsprechend liegt ein Schwerpunkt der Darstellung auf den zentrumsbezoge-

nen Funktionen.

Grundlagen der Untersuchungen sind:
- Bestandsaufnahme
- Datenauswertung
- Informationen der Verwaltung
Einzelhandelsgutachten der Stadt Elsfleth von der BulwienGesa AG
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2 Zusammenfassung der Ergebnisse

2.1 Situation im Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst groRe Bereiche der Elsflether Innenstadt:
e Die zentralen Einrichtungen der Innenstadt im Bereich des Rathausplatzes
¢ Die Einzelhandelszone Steinstral3e, die den zentralen Teil des Untersuchungsgebie-
tes ausmacht
e Die Wasserkante ,vor* der Innenstadt
¢ Die Bildungs- und Forschungseinrichtungen der Fachhochschule und des Maritimen
Campus

Die Situation im Untersuchungsgebiet ist gekennzeichnet durch einen deutlichen Funkti-
onsverlust der Einkaufsstral3e in der Elsflether Innenstadt, der sich vor allem in Leer-
stédnden abbildet.

In Ergadnzung hierzu gibt es nach Einschéatzung der Bearbeiter bei vorhandenen Einrichtun-
gen / Nutzungen bisher ungenutzte Potentiale fir eine Belebung der Innenstadt.

Dartber hinaus liegen gestalterische Defizite im 6ffentlichen Raum vor und es besteht Mo-
dernisierungs- und Gestaltungsbedarf an den ortsbildpragenden Gebauden.

2.2 Erneuerungskonzept

Das Erneuerungskonzept setzt an den am Ort vorhandenen Potentialen an und schlagt vor,
Uber die Einzelhandelszone hinaus ein Konzept zu erarbeiten und zu realisieren, das die
vorhandenen Potentiale bindelt und fur die Innenstadtentwicklung mobilisiert:

> Uber eine Ausweitung von Inanspruchnahme und Nachfrage eine Starkung des Ein-
zelhandels und der sonstigen Angebote in der Innenstadt gelingt,

> ein ausgepragter (und erlebbarer) Standort der Maritimen Bildung / Forschung / Wirt-
schaft die Attraktivitat des touristischen Zieles Elsfleth starkt

» der Tourismus eine Starkung der Nachfrage vor allem auch in ,typischen* Lagen und
Nachfragesegmenten (historische Gebaude, maritime Angebote,...) bedingt,

> die Attraktivitat des Bildungs- und Arbeitsortes Elsfleth von einer attraktiven Innen-
stadt und auch von attraktiven Wohnangeboten (auch abweichend vom freistehenden
Einfamilienhaus am Ortsrand — ,knappe, besondere Angebote*) profitiert.

Bei den sich ergebenden MaRRnahmen handelt es sich zu einem Teil um stadtebauliche /
bauliche Malinahmen, dariber hinaus ergeben sich jedoch auch umfangreiche Manage-
ment- und Marketingaufgaben.
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3 Das Untersuchungsgebiet Karte 1

3.1 Lage, Abgrenzung und Grol3e

Das Untersuchungsgebiet ist etwa 64 ha grof3. Es umfasst das Zentrum der Stadt Elsfleth,
nordlich entlang der Wasserkante den Fachhochschulcampus und den Yachthafen sowie
sudlich das Bahnhofsareal.

Das Gebiet wird jeweils durch die Bebauung entlang der Peterstralle im Westen, Am Yacht-
hafen im Norden, der Wasserkante entlang der Hunte im Osten und der Friedrich- August-
StralRe bzw. dem Timpen im Suden begrenzt.

Die Hauptzufahrtstraf3e sind die Hafen- und Peterstral3e; im Gebiet liegt auch die FuRgén-
gerzone (6stlicher Abschnitt der Steinstral3e).

Im Untersuchungsgebiet liegen folgende zentrale Einrichtungen:

- der Verwaltungssitz der Stadt (Rathaus)

- der Bahnhof

- das Schifffahrtsmuseum

- das Gebaude der Gerhard-Cornelius-Heye-Stiftung mit stadtischer Blicherei, Blurger-
und Kulturbiiro sowie Standesamt mit Trauzimmer und einem Mehrzweckraum

- die Berufsschule

- der maritime Campus mit dem Fachbereich Seefahrt der Jade-Hochschule

- die FuRgéangerzone

- der Schwerpunkt der Dienstleistungs- und Gastronomieangebote, sowie touristischer
Anlaufpunkte.

Nordlich und westlich des Untersuchungsgebietes schlie3en sich Wohngebiete mit vorwie-
gend Einfamilienhausbebauung sowie Sportplatz, Hallenbad und die Haupt- und Realschule
an. Im Suden schliel3en Kleingartenanlagen und weiter entfernt (ca. 1km) das Industriegebiet
mit der Elsflether Werft an.

3.2 Ubergeordnete Planaussagen

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (2008) finden sich ausschlie3lich Dar-
stellungen der Uberregionalen Anbindungen fur die Stadt Elsfleth, jedoch keine flachenhaft
dargestellten Sonderausweisungen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Wesermarsch (2003) wird die
Stadt als Grundzentrum dargestellt.

In der textlichen Begrindung des Regionalen Raumordnungsprogramms wird unter dem
Titel ,Zentrale Orte und zentraldrtliche Funktionen“ u.a. die Funktion der Grundzentren defi-
niert:

Grundzentren haben in ihrem Verflechtungsbereich die Funktion der Lebensmittelgrundver-
sorgung, sowie der Grundversorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen flr den naheren Ein-
zugsbereich.

AuBBerdem obliegt Elsfleth nach Regionalem Raumordnungsprogramm die besondere
Schwerpunktaufgabe der Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten. Hiermit sind
laut RROP 2003 verbunden:

- Malinahmen zur Bereitstellung von Industrie- und Gewerbeflachen (-ansiedlung)

- Erh6hung/ Beibehalt des Angebots an vielfaltigen Arbeitsplatzen
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- Malnahmen zur Verbesserung der Verkehrsverhdltnisse (insbesonders der wirt-
schaftsnahen Infrastruktur)

- Bereitstellung vielfaltiger Méglichkeiten der Aus- und Fortbildung

- Sicherstellung ausreichender Wohnbaulandflachen und bedarfsgerechter Wohn-
raumversorgung fir die dort voraussichtlich arbeitende Bevoélkerung

Vorranggebiete fur die Siedlungsentwicklung sind laut RROP 2003 in Elsfleth westliche
Stadterweiterungsgebiete, entlang des Moorriemer Kanals und nérdlich der K213.

Standorte mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Léandliche Siedlung” sind laut RROP
2003 die Ortsteile Moorriem und Neuenfelde.

Weitere Planaussagen gemall RROP sind:

- Die B212 (Oberrege) ist als ,HauptverkehrsstralRe von Uberregionaler Bedeutung’ und
die K213 (Nordermoorer Hellmer Uber die Hafenstral3e zur Peterstral3e) als ,Haupt-
verkehrsstrafl3e regionaler Bedeutung’ dargestellt.

- Der Bereich des Yachthafens ist als ,Erholungsgebiet mit starker Inanspruchnahme
durch die Bevolkerung’ und als ,regional bedeutsame Wassersportanlage’ gekenn-
zeichnet.

- Entlang der Deichlinie verlauft ein regional bedeutsamer Wanderweg.

Weitere zentrale Orte im Umkreis von Elsfleth sind:
- Grundzentrum: Berne
- Mittelzentrum: Brake
- Oberzentren: Bremen, Bremerhaven, Oldenburg

3.3 Kommunale Entwicklungsziele fir das Untersuchungsgebiet

Im Flachennutzungsplan der Stadt Elsfleth (wirksam seit 2006) finden sich folgende Dar-
stellungen:

Sudlich der Hafenstral3e:

- sldlich direkt an die Hafenstral3e grenzend befindet sich von der Wasserkante tber
die Bebauung der Steinstrafl3e bis zum Getrankemarkt (Steinstrafl3e 41) ein Mischge-
biet (mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflachen Berufsschule und Rathaus)

- der Bereich des Bahnhofs (zwischen Bahnschienen bis zur Deichlinie) ist ebenfalls
Mischgebiet

- der restliche sudliche Teil ist als Wohngebiet dargestellt.

Nordlich der Hafenstral3e:

- der Bereich zwischen PeterstraRe und Wasserkante ist als Wohngebiet dargestellt -
mit Ausnahme eines Mischgebietsbereichs: An der Kaje und der Grundstticke entlang
der sudlichen Muhlenstral3e

- im nordostlichen Bereich der Weserstral3e befinden sich die Sondergebiete des
Fachhochschulcampus sowie des Yachthafens.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere rechtswirksame Bebauungspléane:

e Kernbereich Innenstadt (B-Plan Nr. 12a):
Festsetzung der Steinstral3e als FulRgangerbereich und der gesonderten Festlegung
fur einzelne angrenzende Flurstlicke als Kerngebiet bzw. Mischgebiet (am Ritters-

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH
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weg) mit der Moglichkeit der zweigeschossigen Bebauung und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,6.

e Zwischen Peterstral3e und Hafen (B-Plan Nr. 12B):
Festsetzung eines Multifunktionsplatzes am Platz des Kulturdenkmals Krananlage
An der Kaje sowie einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kultur/ Mu-
seum an der Weserstral3e 14.

e An der Weinkaje (B-Plan Nr. 48):
Festsetzung als Sondergebiet "Maritime Bildungseinrichtung” mit einer Grundflachen-
zahl von 0,6 und einem Campus (6ffentliche Freiflache) zwischen den Geb&uden bis
an die Wasserkante.

e Zwischen Hunteufer und Bahnhofstral3e (B-Plan Nr. 44):
Festsetzung vorwiegend als Mischgebiet, einer Parkplatzanlage und offentlicher
Grunflache entlang der Gleise sowie der Wohngebietsausweisung im sudlichen
Bahnhofstral3en- Abschnitt. Die Geschossigkeit nimmt nach Entfernung zum Zentrum
von zwei auf ein Geschoss ab - mit Ausnahme von Bebauungen entlang der Hunte.

e Zwischen Peterstral3e und Hunte (B-Plan 12c)
Festsetzung im wesentlichen als Allgemeine Wohngebiete, ein kleineres Mischgebiet,
Gemeinbedarfsflache Fachhochschule sowie private Grunflachen entlang der Hunte.

4 Bestandsdarstellung

Das Untersuchungsgebiet bildet in seinem Kern die historische Grundstruktur der Stadt Els-
fleth ab: Das historische Handelszentrum an der Steinstral3e sowie der sudlichen Mihlen-
straRe, der Kaje als Umschlagsort und die Deichrandbebauung entlang der Hunte. Zudem
wurden das Gelande des Maritimen Campus (ehemalige Heringsfischerei) und des Yachtha-
fens einbezogen.

4.1 Nutzungsstruktur Karte 2/ 2a

Das Untersuchungsgebiet umfasst einen erheblichen Teil der zentral6rtlichen Einrichtungen
der Stadt bzw. der Einheitsgemeinde Elsfleth:

- oOffentliche Einrichtungen / Bildungseinrichtungen

- Einzelhandel

- Dienstleistungen

- Gastronomie

- Freizeiteinrichtungen

- Wohnen (als erganzende Nutzung in den Obergeschossen und als Einzelnutzung)

- sowie in geringem Umfang auch Gewerbe

- und die Wasserkante entlang der Hunte

o Offentliche Einrichtungen
- Das Rathaus liegt am nord-dstlichen Ende der Ful3gangerzone am Rathaus-
platz. Parkmdglichkeiten bestehen vor dem Rathaus am Rathausplatz und
hinter dem Gebaude Uber die Einfahrt von der Hafenstral3e.

- In der WeserstralRe mit dem Zugang zur Wasserkante An der Kaje befindet
sich das Schifffahrtsmuseum, dessen Aul3enanlagen neu strukturiert werden
(s. Kap. 9)

- Die Polizeistation befindet sich in einem Neubau am Rittersweg.
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- Die Berufsschule am Rittersweg gehort zu den Berufsbhildenden Schulen im
Landkreis Wesermarsch und bietet die Ausbildung zum Sozialassistent im
Schwerpunkt Sozialpadagogik.

- Das Maritime Kompetenzzentrum An der Weinkaje (verschiedene Weiterbil-
dungsangebote — Durchfiihrung An der Weinkaje und auf dem Campus).

- Der Fachbereich Seefahrt der Jade Hochschule (Wilhelmsha-
ven/Oldenburg/Elsfleth) befindet sich in der Weserstral3e; die maritime Hoch-
schuleinrichtung kooperiert eng mit der maritimen Wirtschatft.

- Zudem liegt die Trauerhalle der St.-Nicolai-Kirche in der Steinstral3e im Un-
tersuchungsgebiet.
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Abbildung 2: Rathaus am Rathausplatz

Abbildung 3: Schifffahrtsmuseum (links) und Berufsschule

- W

rum

Quelle: eigene Aufnahmen
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e Einzelhandel

Der Einzelhandel im Untersuchungsgebiet findet in den Erdgeschossen der Gebaude vor
allem in der SteinstralRe sowie vereinzelt in der Peterstral3e statt und wird vor allem in der
FulRgangerzone durch Wohnen im Obergeschoss erganzt.

» Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs im Untersuchungsgebiet:
- 1 Getrankemarkt (Hol ab)
- 1 Drogeriemarkt (Schlecker)
- 2 Backer (1x mit Stehcafé, 1x in der Steinstral3e mit Sitzmdglichkeit)
- 1 Obsthandler
- 2 Apotheken

» Einrichtungen des aperiodischen Bedarfs:
- 2 Bekleidungsgeschafte (einfachen bis mittleren Standards)
- 1 Optiker- und Horgerateakustiker,
- 1 Buchladen,
- 2 Blumenladen,
- 2 Hartwaren-/Haushaltswarenladen
- 3 Tabakwaren- und Zeitschriftenladen

» Ein Wochenmarkt findet an einem Tag in der Woche auf dem Rathausplatz statt.

Abbildung 5: Ful3géngerzone in der SteinstralRe

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 9
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Abbildung 6: Markt auf dem Rathausplatz

Quelle: eigene Aufnahmen

¢ Dienstleistungen

Als Stadtzentrum stellt das Untersuchungsgebiet auch einen zentralen Dienstleistungs-
standort dar: Die Dienstleister finden sich sowohl in den Erdgeschossen als auch in O-
bergeschossen.

» Banken/ Versicherungen:
- 3 Banken (grol3ere eigene Gebaude),
- 4 Versicherungen

» Gesundheit / personenbezogene Dienstleistungen:
- 4 Arzte (Allgemeinmediziner, Zahnarzt)
- 2 Physiotherapeuten
- 1 Sprachtherapie
- 1 ambulanter Pflegedienst,

- 3 Frisore,

- 1 Kosmetikstudio,

- 1 Solarium,

- 2 FuBpflege

- 1 Ernéhrungsberatung
- 1 Sanitatshaus

- 2 Seniorenpflegeheime

» Weitere Dienstleister:
- 2 Reedereien
- 1 Maritime Dienstleitungen
- 3 Rechtsanwaélte
- 1 Steuerberatung
- 1 Reinigung
- 1 Kopierservice
- 1 Otto- Bestell- Shop
- 1 Nordwestzeitung

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH
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e Gastronomie

Die gastronomische Betriebe im Untersuchungsgebiet konzentrieren sich in der Stein-
straf3e. Mehrheitlich handelt es sich um Imbisse / Kneipen eher einfachen Standards.
Ein Restaurant am Rathausplatz bietet an zentraler Stelle hochwertige regionale Kiiche.

- 3 x auslandische Spezialitaten (2 ltaliener, Grieche)
- 2 x Regionale Spezialitdten (Rathausplatz, Am Yachthafen)
- 4x Cafés (1x EG eines Pflegeheims

1x OG Touristeninformation
1x im Béacker, 1x Steinstral3e)

- 3x Kneipen (2x Steinstral3e, 1x Wohngebiet)
- 2x Biergarten (Steinstral3e)

- Mensa (auf dem Campus)

- Eiscafé (Steinstrale)

Abbildung 7: Gastronomie in der Steinstral3e / am Rathausplatz

=
=
P =
-
-
-
-—
_—

Quelle: eigene Aufnahme

e Tourismus / Freizeit / Kultur

Im Untersuchungsgebiet liegen die Schwerpunkte touristischer und freizeitbezogener Ak-
tionsmoglichkeiten und Sehenswirdigkeiten. Folgende Denkmale und historisch bedeut-
same Bau- und Kulturguter bzw. ,besondere Orte* finden sich im Untersuchungsgebiet:

- Anker und Kanonen auf dem Rathausplatz (der Anker als Wahrzeichen der
Seefahrerstadt Elsfleth)

- Schifffahrtsmuseum

- Jagdschloss des Grafen Anton Gunther (heute Cornelius-Heye-Stiftung) mit
der Bronzestatue des Landgrafen®

- Kapitdnshaus an der WeserstralRe (s. Abb. 8) als Beispiel dieses Gebaude-
typs

- Der historische Stadtkern insgesamt im Bereich SteinstraRe/ Mihlenstra-
Re/WeserstraRe/ Bahnhofstraf3e/Deichstrafe (Deichrandbebauung mit der
ortstypischen engen, kleinteiligen Bebauung)

- Der Nicolai-Platz mit Seefahrer-Brunnen und Wempe-Uhr

- Die Wasserkante mit:

! Als einzige Statuen- Abbildung des Grafen ,ein einzigartiges Kunsthandwerk und touristischer Mag-
net“. (Quelle: Kulturland Oldenburg 2008/ Nr.4)

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 11
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Krananlage an der Kaje als Kulturdenkmal des Hafenumschlags
Anlegeplatz An der Kaje (fiur Privatboote und dem Segelschulschiff
GrofR3herzogin Elisabeth)

Rad- und Wanderweg Uber die Kaje bis zur WeserstralRe zum Yacht-
hafen

Noch fertig zu stellende Freiraumgestaltung am Maritimen Campus
Yachthafen

- Fachhochschule und Maritimer Campus

Abbildung 8: Beispiel fir ein Kapitanshaus an der Weserstral3e (links), Kran An der Kaje

Abbildung 10: ortstypische Bebauung (links: Deichrandbebauung)

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 12
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Quelle: eigene Aufnahmen

e Wohnen
Das Wohnen im Untersuchungsgebiet findet in unterschiedlichen Formen und Situatio-

nen statt:

In Einfamilienh&usern und kleinen Mehrfamilienhausern, freistehend bzw. in
reihenhausahnlicher Struktur.

in Kombination mit anderen Nutzungen:

Neben den reinen Wohngebauden findet das Wohnen auch in Kombination
mit anderen Nutzungen statt: mit Dienstleistungen, mit Einzelhandel und auch
mit 6ffentlichen Einrichtungen. Mehrheitlich ist das Wohnen in den Oberge-
schossen organisiert, die anderen Nutzungen in den Erdgeschossen. Verein-
zelt findet diese Wohnform westlich der Mihlenstral3e statt und vermehrt in
der Steinstral3e.

Darlber hinaus gibt es ein Pflegeheim in der HafenstraRe sowie ein Senio-
rendomizil am Rathausplatz mit direktem Anschluss an das Stadtzentrum. Die
Hauser bieten sehr umfassende Angebote (Komplettversorgung) und sind da-
her als Sonderform des Wohnens zu sehen.

Abbildung 11: Wohnbebauung

Quelle: eigene Aufnahmen
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& Rudnick Rudnick & Partner Consulting



Stadt Elsfleth
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

e Gewerbe:
Das Gewerbe spielt im Untersuchungsgebiet eine eher untergeordnete Rolle. Es befin-
den sich vereinzelt handwerkliche Betriebe in den Wohngebieten.

- Tischlereien

- Maler/ Lackierer, Bodenbelage

- Elektroniker

- Gas- Wasser- Heizungs- Installateur

e Freiflachen

- Es gibt eine gestaltete offentliche Grin-/Freiflachen im Untersuchungsgebiet
zwischen Weserstral3e und Wasserkante (Huntepark).

- Im nordlichen Bereich der Kaje befindet sich ein derzeit ungestalteter Wohn-
mobilstellplatz (Schotterplatz). (Planungen zur Umstrukturierung zu einem
multifunktionalen Platz in Verbindung zum Schifffahrtsmuseum liegen vor.

- Des Weiteren gibt es viele private Grunflachen entlang der Deichlinie, der
Wasserkante sowie zwischen Wohngebauden im sidlichen Untersuchungs-
gebiet. Gegenuber des Busbahnhofs liegen Kleingartenparzellen.

Abbildung 12: 6ffentliche Grinflache an der Weserstral3e (links) und Kleingarten

Quelle: eigene Aufnahmen
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e Leerstand/ untergenutzte Flachen

Leerstande bei den Wohneinheiten befinden sich im Obergeschoss gemischt genutzter
Gebaude oder sie liegen als kompletter Gebaudeleerstand vor.

Leerstehende Gewerbeeinheiten finden sich vor allem als Erdgeschoss-Leerstande in
der Steinstraf3e und ihrer engen Umgebung (9 Ladeneinheiten) — darunter auch der e-
hemalige aldi am Rittersweg (Wohnungen im OG).

In der Peterstral3e steht die ehemalige Poststelle komplett leer (Nebengebaude derzeit
noch genutzt).

In der HafenstraRe wird vermutlich das Gebaude des ehemaligen Briefmarkengrof3han-
dels leer fallen, da der Betrieb verlagert wurde.

Untergenutzte Flachen liegen im Bereich des Bahnhofs vor.

Das Gelande sudlich des Bahnhofs dient als Zufahrt und ist unstrukturiert, bzw. liegt z.T.
brach; dies betrifft sowohl Flachen in Bahn- als auch in Privatbesitz .

Abbildung 14: Beispiele fir Leerstande in der Steinstral3e

Abbildung 15: Leerstand "Aldi" am Rittersweg und Brache Bahnhof

Quelle: eigene Aufnahme
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4.2 Verkehr/ ErschlieRung Karte 3/ 3a

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Lage am Wasser nur nérdlich, stdlich und west-
lich an das Verkehrsnetz angebunden. Durch die Deichlinie ergeben sich im Untersuchungs-
gebiet Unterschiede der Hohenlagen der Stral3en: die Weserstral3e, wie die Bahnhofstralie
liegen erhoht.

Von Westen kann das Gebiet ausschliel3lich Uber die HafenstraRe (K213) und die Steinstra-
Be erreicht werden. Beide StraBen gehen von der BundesstraRe 212 ab, die als Haupter-
schlieBungsstralle der Stadt (Nord-Sud-Anbindung) fungiert. Laut Verkehrsgutachten von
1994 trennt die B212 die Stadt in einen Ost- und einen Westbereich. Als zusatzliche raumli-
che Barrieren wirken im Nordwesten die Bahngleise und im Sudwesten der Friedhof.

Die innere ErschlieBung des Bereichs noérdlich der HafenstralRe erfolgt in Nord-Sid-Richtung
Uber die Peterstral3e und MiuhlenstraRe/Holzkontor sowie entlang der Wasserkante durch die
Weserstral3e, die Ost-West-Anbindung erfolgt tiber Menkestral3e und Henriettenstralie.

Die innere ErschlieBung des Bereichs sudlich der HafenstralRe erfolgt hauptsachlich tber
Rittersweg, SteinstraRe und Rathausplatz.

Die SteinstralRe ist zwischen Boltenhof und Rathausplatz FuRgangerzone und auf Rad
/FuBwegen durch die MittelstraRe, den Parkplatz an der Hafenstral3e und einen Gang zwi-
schen SteinstraRe 6 und 8 zu erreichen. Der Boltenhof und die MittelstraRe sind Sackgas-
sen. Die Stral’e am Bahnhofsplatz miindet in die Deichstral3e.

Umliegende Wohngebiete werden Uber die Anliegerstralen Friedrich- August- Stralle,
DeichstralRe, Bahnhofstral3e erschlossen.

Der OPNV dient vor allem dem Schiilerverkehr, die Linie verlauft Uber die SteinstraRe und

Rittersweg sowie entlang der Hafen- und Peterstral3e.

Abbildung 16: sudliche SteinstraBe - Ubergang aus der FuRgangerzone (links), Weser-
/Muhlenstral3e

Quelle: eigene Aufnahme

e FulB-und Radwege
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- An den Stra3en verlaufen mehrheitlich beidseitig kombinierte Fuf3- und Radwege.

- Aufgrund der engen Bebauung ist an der Mihlenstrafl3e und der Deichstrafl3e nur
einseitig ein sehr schmaler FuBweg vorhanden.

- StraBen ohne separaten FuRR-/ Radweg sind die Ful3gdngerzone, die Bahnhof-
stral3e und die Weserstralie

- Wege ausschlief3lich zur Nutzung durch Radfahrer und Ful3ganger befinden sich
entlang der Wasserkante aus dem Stden kommend (bis zum Platz an der Kaje),
vom Boltenhof zur Deichstralle, vom Bahnhofplatz zum Rathausplatz, von der
Schulstral3e zur Hafenstral3e und von der Hafen- zur Steinstralie.

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 17
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Abbildung 17: Ful3-/ Radweg vom Bahnhofsplatz zum Rathausplatz

Quelle: eigene Aufnahme

e Ruhender Verkehr

- Der ruhende Verkehr, der dem Wohnen zuzuordnen ist, ist vornehmlich auf den
privaten Grundstiicken untergebracht.

- Der ruhende Verkehr, der dem Einzelhandel und den Dienstleistungen zuzuord-
nen ist, findet auf den Stellplatzflachen im Gebiet statt, die sich im unmittelbaren
Umfeld der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen befinden:

o] offentliche Parkplatze befinden sich am Rittersweg, nérdlich der
Steinstra3e (mit Zufahrt von der Hafenstral3e) sowie auf dem Rat-
hausplatz und dstlich der Neubauten an der Kaje,

o] hinter dem Rathaus und 06stlich des Rathausplatzes befinden sich
weitere Parkplatze der jeweils benachbarten Einrichtungen (Rat-
haus, Bank).

- Am Bahnhof gibt es die Mdglichkeit des Park & Ride- Service (Bus und Bahn).

- An der Kaje liegt am nordlichen Ende ein ungestalteter Schotterplatz, der als
Wohnmobilstellplatz gekennzeichnet ist. Weiterhin wird der Platz insgesamt (in
den Randbereichen) zum Parken genutzt.

Abb.ildung 18: Parkplatz Rittersweg (am ehemaligen Aldi) (links) und Parken An der Kaje

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 18
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Abbildung 19: Park & Ride am Bahnhof

Quelle: eigene Aufnahmen

4.3 Baualter und Baustruktur

Karte 4

Im Untersuchungsgebiet lassen sich ausgehend von Baualter und Baustruktur unterschiedli-

che Bereiche abgrenzen:

Abbildung 20: Bereiche nach Gebaudealter und Bebauungsstruktur

Historischer Stadtkern
(Ende 18.Jh. Bis Beginn 20. Jh.)

Historische Stadterweiterung
(Ende 18.Jh. Bis 1945)

Nachkriegsbauten
(Uberwiegend 1945-60)

Neubauten
(ca. 1980)

Neubauten
(nach 2000)

== Abgrenzung Untersuchungsgebiet

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH
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4.3.1 Historischer Stadtkern

Abbildung 21: Historischer Stadtkern

o
Der historische Stadtkern ist in der Bebauungsstruktur im Untersu-
[ chungsgebiet ablesbar und wahrnehmbar.
¥
,:; Wie die nebenstehende Karte von 1844 zeigt, liegt die historische

Baustruktur entlang der Steinstral3e (westlicher Bereich), der Weser-

und Mduhlenstra3e (nordlich) und der Deich- und Bahnhofstral3e

(sudlich). Die Bebauung in diesen Bereichen ist dementsprechend die

alteste im Untersuchungsgebiet. Sie stellt den Siedlungskern Elsfleths

dar, wobei die Bebauung der Weser- und Muhlenstral3e geringfiigig
+ junger ist als im Rest der Altstadt.

I‘i"n.l\' ;}
duerich: 5 /-
Ifiedl A/

[

Quelle: Stadt Elsfleth, eigene Bearbeitung

Die Geb&aude in diesem Bereich stammen Uberwiegend aus dem 18. bis Anfang des 20.
Jahrhunderts, vereinzelt auch aus dem 17. Jahrhundert (z.B. Rathaus und Jagdschloss).

Typische Bebauung:

Abbildung 22-24: typische Bebauung historischer Stadtkern

o Steinstral3e/ Rathausplatz:

- ausschlieBlich giebelstandige Spitzdachbauten mit
Mauerwerks- oder Putzfassaden

- Gegliederte Fassadengestaltung mit klassizistischen
Elementen (bspw. profilierte Gesimse, Segmentbo-
gen) der Typologie Wohn- und Geschéftshaus, ein-
geschossig

- Enge StraRRenbreiten und geschlossene Bebauung
auf kleinteiligen Parzellen

Hervorzuhebende Gebaude: Rathaus (17. Jh.), Stadt-
schanke Steinstr. 3 (17. Jh.)
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° Deich-/ Bahnhofstrale:

- Uberwiegend giebelstandige Bauten mit vorwiegend
Putzfassaden (z. T. Schmuckelemente)

- Hauptséachl. Typologie Wohnhaus, 1-2 geschossig

- Besonderheit der rickwartigen Aneinanderreihung
der Gebaude der parallel verlaufenden Strafl3en

- Aufgelockerte Bebauung freistehender historischer
“Stadtvillen® zum nérdlichen Uferbereich

- Enge StralRenbreiten und Uberwiegend geschlossene
Bebauung auf kleinteiligen Parzellen

Hervorzuhebende Gebaudereihe im Anschluss zum
Rathausplatz (18. Jh.)

° Weser- / MihlenstralRe:

- Giebel- als auch traufstandige Wohnbebauung

- Bebauung Weserstr. liegt auf dem Deich, die der
Mihlenstr. am Deichfu3. Mittig der Strafl3en liegende
Bauten sind z.T. zweiseitig erschlossen

- Enge StralRenverhaltnisse, kein getrennter Verkehr

- Weserstr. aufgelockerte Bebauung durch freistehen-
de Gebéaude

- 1-2 geschossig

Hervorzuhebende Gebdude: Weserstr. 13 (Kapiténs-
haus) und 14 (Schifffahrtsmuseum, 19. Jh.)

4.3.2 Historische Stadterweiterung

Die Bausubstanz im Bereich der “historischen Stadterweiterung’ ist lUberwiegend Ende
des 18. Jahrhunderts errichtet, vereinzelte Baulliicken wurden in der Nachkriegszeit ge-
schlossen.

Die Bebauungsstruktur stellt sich als heterogen dar und ist Uberwiegend durch ein- bis zwei-
geschossige Wohnbebauung gekennzeichnet (Mehr- und Einfamilienwohnhauser). Die Ge-
baude stehen giebel-, sowie traufstdndig und weisen Uberwiegend geneigte Dachformen auf.
Die Grundstlicke zeichnen sich neben der Bebauung durch einen privaten Gartenanteil aus.
Es handelt sich z.T. um Villen des Historismus, die ebenfalls klassizistische Schmuckele-
mente aufweisen, aber im Gegensatz zum historischen Stadtkern mit Anbauten, Erker, Win-
tergarten oder Loggien versehen sind.
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Abbildung 25: Beispielhafte Bebauung im Bereich historische Stadterweiterung

Quelle: eigene Aufnahmen

4.3.3 Nachkriegsbauten

Die Nachkriegsbauten zwischen der Mihlen- und der PeterstraBe sind vorwiegend zwi-
schen 1940 und 1960 entstanden. Es handelt sich vorwiegend um Wohnhauser — als Ein-
und Mehrfamilienh&auser - , die mehrheitlich freistehend sind (giebel-, sowie traufstandig) und
Uber einen privaten Gartenbereich verfligen. Ebenso gibt es den Haustyp Reihenhaus ent-
lang des Holzkontors und der Menkestral3e.

Das Gebaude der Jadehochschule an der WeserstraRe wurde ebenfalls in dieser Zeit errich-
tet.

Im Bereich der HafenstralRe ist die Baustruktur sehr heterogen. Nachkriegsbauten sind hier
die Berufsschule am Rittersweg und das ehemalige Amtsgericht an der Hafenstral3e 8.

Abbildung 26: Berufsschule am Rittersweg, Seefahrtsschule an der WeserstralRe

Quelle: eigene Aufnahme
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4.3.4 Neubauten

Gebéaude der Kategorie Neubauten sind grof3formatiger Baustruktur und, soweit nicht an-
ders erwéhnt, mit roter Klinkerfassade und geneigter Dachform mit roten Ziegeln.

Neubauten gibt es

am Yachthafen (Bootshalle, Lagerhalle und Vereinshaus mit gastronomischer
Einrichtung), weiterhin im ndrdlichen Teilbereich zwei Einfamilienhauser, die etwa
in den 1980er Jahren entstanden sind.

Das Pflegeheim ist ebenfalls ein Neubau, das L-férmige Geb&aude hat 2 Geschos-
se und steht traufstandig zur Hafen- und Griinen Stral3e.

Die jungsten Bauten im Untersuchungsgebiet liegen im Bereich des Maritimen
Campus und An der Kaje. Bei den Gebauden auf dem Campusgeléande handelt
es sich um grof3strukturierte 2-3geschossige Flachdachbauten in Stahlbetonkon-
struktion mit modernen Fassadenelementen. Die Gebaude An der Kaje konnten
erst nach Aufgabe der gewerblichen Hafennutzung und Rickbau vorhandener
Betriebe und Anlagen entstehen (um 2000). Die Geb&ude sind Uberwiegend
groBmaldstablich. Das ,Panorama® ist ein zweigeschossiger Flachdachbau mit
Touristeninformation und gastronomischer Nutzung im Obergeschoss. Des Weite-
ren befindet sich ein dreigeschossiger Birobau, ein dreigeschossiger Pultdach-
bau der Jadehochschule und ein viergeschossiges Mehrfamilienwohnhaus am
Platz an der Kaje.

Abbildung 27: Neubauten An der Kaje

Quelle: eigene Aufnahmen

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH 23
& Rudnick Rudnick & Partner Consulting



Buninsuo) Jsuled ¥ Youpny yaiupny
144 Hqw yeyas|jesabsbunianauialpels ueqgin-al

uapuny
-Iyer "6T "H 'T |Yom Ineqis
Bunbeidsne|ns/-sndA L ‘reunjuap|azul3 sneyuyopn 8T agjensjoyuyeg
(z "nsjoyuyeg uw)
usnep /)T Sneyuyomn T agessyoeq
(T ~nsyd1e@ Hw)
1/2/T Jyelneg Jayolads "waya
Bunbeidsne|ns/-sndA L [ewyuap|azuig sneyuyopn Z 9gJensjoyuyeg
:buninap
0104 |-8g @puapunibaqgzinyoss Jyelneg pun 1y BunzinN 9ssalpy
:oreunjuapneg apuabjo) uabal| 1o1gabsbunyonsiaiun wy
G auey| aewnuapneg Gy

Ua)USZ|IBISUO PuN -1peIS SAIY
y1alis|3 1pe1s




|14

Bunnsuo) Jauned % Yo1upny 3olupny
Hqw yeyas|jesabsbunianauialpels ueqgin-al

G06T wnneqi3

pueisaquineg waJale U\

Bunbeidsne|ns/-sndA L [ewyuap|azuig sSneyuyopn 12 dgensialad
(uspueyJlon Jysw ydiu
— TE/6Z dYeNSUBUN)
008T wn neqia
‘lewuapiazuig sneyuyopn ¥T agensyalag

Ua)USZ|IBISUO PuN -1peIS SAIY
y1alis|3 1pe1s




9¢

Bunnsuo) Jauned % Yo1upny 3olupny
Hqw yeyas|jesabsbunianauialpels ueqgin-al

a1yolyosabsapue

negabwin
088T wn “18yduls /G697
[ewuap|azulg

go|yospher "way3

€ Zie|dsneyiey

Bunbeidsne|ns/-sndA L

6/8T Ineq.3
[ewyusp|azuig

1ouebsiwy ‘way3

Z Ziejdsneyrey

21yo1yosabsuo

Buniayemiz / nequin 0Z8T
wn “1pyc LT wey wi
[ewsuspjazulg

(sneyrey)
Jwe|j0z “‘wey3

T Ziejdsneyrey

Ua)USZ|IBISUO PuN -1peIS SAIY
y1alis|3 1pe1s




LC

Bunnsuo) Jauned % Yo1upny 3olupny
Hqw yeyas|jesabsbunianauialpels ueqgin-al

Bunbeidsne|ns/-sndA L

006T wn neqiq
[ewuap|azuigy

sneyuyom

¥ 95eNSIasa

BunBeidsne|ns/-sndA L

PUC 6T 'H "¢ Ineqi3

[ewusplazuigy

apneqabsyeyISUIM/-UYOM

T uadwi]

21ya1yosabsuo

088T wnneqi3
[ewyuap[azuig

9INYIS “Wway3

Z 9gens|nyos

Ua)USZ|IBISUO PuN -1peIS SAIY
y1alis|3 1pe1s




8¢

Bunnsuo) Jauned % Yo1upny 3olupny
Hqw yeyas|jesabsbunianauialpels ueqgin-al

a1yoIyosahb
-neqipels pun -sbunjpais

G06T wnineqi3
[ewuap|azuIg

.D18qUIBAA SNeH” e|lIA

8T a5/elsIasa

Bunbeidsne|ns/-sndA L

pyr ‘6T apu3
[ewusplazuigy

sneyuyom

YT 9gensiasap

Ua)USZ|IBISUO PuN -1peIS SAIY
y1alis|3 1pe1s




Stadt Elsfleth
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

4.3.6 Ortshildpragende Gebaude Karte 5

Uber die Baudenkmale hinaus gibt es in groRerem Umfang Gebaudebestand, der als orts-
bildpragend einzustufen ist.

Unterschieden werden kdnnen verschiedene Typen:

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

e TypB:
groRere Wohn-Speicherhauser (Packhausarchitektur)

Abbildung 28: Beispiel Typ A (SteinstralRe 15); Beispiel Typ B (Deichstrale 1)

Quelle: eigene Aufnahmen
e TypC:
Das klassizistische/historistische Walmdachhaus mit typischer symmetrischer Fassa-
dengliederung und Stilelementen (Putzfassade, horizontale Schmuckfugen)

e TypD:
Das traufstandige Wohnhaus (- und Geschéaftshaus)

Abbildung 29: Beispiel Typ C (Steinstral3e 5), Beispiel Typ D (DeichstraBe 25)

Quelle: eigene Aufnahmen
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e TypE:
Villen und Wohn- und Geschaftshduser des gehobenen Blrgertums

e TypF:
ehemalige Wohnwirtschaftsgebaude (Putz- oder Mauerwerksbau, Kriippelwalmdach)

Abbildung 30: Beispiel Typ E (Weserstral3e 18); Beispiel Typ F (SteinstralRe 34)

Quelle: eigene Aufnahmen

e TypG:
schlichte Sattel- od. Walmdachgeb&ude vor oder zur Wende des 18. zum 19. Jahr-
hundert

o TypH:

Sonderformen aufgrund ihrer Nutzung mit wesentlicher schutzbegriindender Bedeu-
tung fur die Ortsgeschichte (meist Mauerwerksbau mit typischer Fassadengliederung
und Kriippel-walmdach)

Abbildung 31: Beispiel Typ G (Steinstral3e 33); Beispiel Typ H (Rathausplatz 1)

Quelle: eigene Aufnahmen

Eine ausfuhrliche Tabelle mit einer Ubersicht der Gebaude findet sich im Anhang.
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4.3.7 Gestaltungsfibel

Auf die besondere Bedeutung der historischen Bausubstanz hat die Stadt Elsfleth im Jahr
1995 bereits reagiert und eine Gestaltungsfibel aufgelegt, in der die besondere Bedeutung
der Bauweise erlautert wird und Gestaltungsempfehlungen gegeben werden

4.4 Eigentumerstruktur Karte 6

Die in Karte 6 abgebildete Eigentiimerstruktur ist charakterisiert durch kleinteiliges und G-
berwiegend privates Eigentum.

Der Grol3teil zentraler Flachen gehort der Stadt, bzw. dem Landkreis oder dem Land Nieder-
sachsen.
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5 Erneuerungskonzept

Das Erneuerungskonzept geht davon aus, dass es fur die Erneuerung (Wiederbelebung) der
Innenstadt nicht reicht, die Innenstadt zu betrachten — ausgehend von Maflinahmen nur in
der Innenstadt wird eine Wiederbelebung nach Einschatzung der Bearbeiter nicht gelingen.

Fur die Entwicklung sollten alle Nutzungen im Untersuchungsgebiet
- (Maritimer) Tourismus
- (Maritimer) Bildungs- und Wirtschaftsstandort
- Einzelhandels- und Gastronomieangebote
- Wohnen
in ein Konzept eingebunden werden.

In diesen Nutzungen liegen Potentiale fir eine Weiterentwicklung der Innenstadt insgesamt;
es gilt, diese Nutzungen
- jeweils zu starken und weiter zu entwickeln
- in eine gemeinsame Richtung zu lenken, so dass die jeweiligen Qualitaten sich
gegenseitig stitzen

Alleinstellungsmerkmale herausarbeiten:
Zur Starkung der genannten Nutzungen sollten vor allem Elsflether Besonderheiten starker
herausgestellt und kommuniziert werden. Dies sind z.B.
- Fachhochschule, Fachbereich Seefahrt
- Maritimes Kompetenzzentrum mit Gesellschafter beluga — der Standort in Els-
fleth ist einer von 5 Marikom-Standorten in Deutschland (neben Leer, Bremen,
Hamburg, Traveminde) und formuliert das Ziel ,zu einem in der Welt einzigarti-
gen Maritimen Ausbildungszentrum® zu werden; die Aktivitaten der beluga-
Reederei als Gesellschafter des Marikom bieten ebenfalls Ansatze
- Erster Standort der Fa. Wempe (Uhren, Schmuck, Navigationsgerate) (vgl. Kap.
5.1, Teil A)

Die MalRnahmen zur Mobilisierung der Potentiale sind nur zu einem Teil bauliche und stad-
tebauliche MalRBhahmen, zu einem erheblichen Teil handelt es sich um Management-
Aufgaben.
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5.1 Potentiale fur die Entwicklung und Handlungsbedarf Karte 7,8

5.1.1 Potentiale und Handlungsbedarf - Tourismus

Fur eine Starkung des Maritimen Tourismus in Elsfleth stehen folgende Potentiale zur Ver-

fugung:

Lage an Hunte und Weser

Stadtzentrum mit zentralen Angeboten in grof3er Nahe zum Wasser

Platzsituation an der Wasserkante

Attraktives Ortsbhild (,historische Stadt“)/ erkennbare Ortsgeschichte als ,Stadt am

Wasser*

e Attraktive Orte und vorhandene Angebote: Museum, Segelschulschiff Grofl3herzogin
Elisabeth, Bootsanleger, Yachthafen, historischer Ladekran, Seefahrer-Brunnen und
Wempe-Uhr am Nicolai-Platz, Reiterstandbild Graf Anton Gunther, Denkmal
~Schwarzer Herzog", ...

e Ortstypische Deichrandbebauung

e Fachhochschule (,Seefahrtschule®) und hochschulnahe Einrichtungen als mégliche
Anlaufstelle mit Alleinstellungsmerkmal (bei entsprechenden Angeboten)

Diese Potentiale gilt es starker als bisher zu mobilisieren durch

o Verbesserung der Erlebbarkeit der Lage am Wasser
(MalBnahmen, welche die Orte am Wasser verstéarkt einbeziehen bzw. neue Angebot
am Wasser machen - z.B. zusatzliche Veranstaltungen, Wegebeziehungen am Was-
ser, Banke,...)

e Erlebbarkeit der ,maritimen Einrichtungen” fir Besucher (Nutzung der modernen ma-
ritimen Einrichtungen vor Ort fir eine eher technikorientierte Ausrichtung der Angebo-
te: z.B. Simulator, ,Rescue-Center”, Aktivitdten des Marikom, .. einbeziehen, um jin-
gere technikinteressierte Zielgruppen anzusprechen. Hinweis: Bereitschaft der FH ist
da, aber Kosten missen extern getragen werden.) (Im Ausschuss wurde zum Thema
die Einfuihrung eines ,Maritimen Offentlichkeitstags* angeregt; Finanzierungsmoglich-
keiten fur die Nutzung der hochschuleigenen Einrichtungen durch (geringe) Eintritts-
preise, verstarktes Marketing und Vorfinanzierung).

e Erhohung der Erkennbarkeit der Ortsgeschichte im Stadtbild

Mdégliche MalRnahmen — Tourismus

e Herstellung einer Wegeverbindung entlang der Hunte (durchgangiger FuR-/Radweq)

e Verbesserung des Ubernachtungsangebotes (aus Sicht der Hochschule ist eine
Ausweitung des Angebotes sinnvoll z.B. zum Anlass von Seminaren — die Hochschu-
le plant die Einrichtung eines eigenen Gastehauses)

e Beschilderte Route durch den historischen Ort (z.B. Ergdnzung des Maritimen Land-
gangs um Ubersichtsplane mit allen Orten, um den Zusammenhang darzustellen und
die Orientierung zu gewabhrleisten, deutlichere Kennzeichnung der Orte und Wege)

e Aufwertung historisches Ortsbild (Geb&ude, ggf. offentlicher Raum)

o Aufwertung der Gestaltung Platz "An der Kaje™ (Aufenthaltsqualitat / Aufenthaltsan-
gebote) (inkl. Organisation und Aufwertung Wohnmobilstellplatz durch z.B. Abgren-
zung von Stellplatzen in der Pflasterung, Begriinung, Strom/Wasser, ... )

e Belebung Platz An der Kaje (Veranstaltungen)
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¢ Angebote im Kontext Seefahrtschule / Campus — Campus auch als ,touristischen Ort*
ausbilden

e ggf. eine Ausweitung der Parkmoglichkeiten vor allem im Bereich der Wasserkante.

Nutzung von Alleinstellungsmerkmalen:

In Elsfleth bietet sich der MARITIME TOURISMUS zur Auspragung eines Alleinstellungs-
merkmals an — und dies nicht nur in der historischen Komponente, sondern vor allem mit
den vorhandenen ,modernen® Aspekten — Maritimes Kompetenzzentrum, Simulator und
neue Tendenzen der Schifffahrt, fir die Beluga als Gesellschafter des Maritimen Kompe-
tenzzentrums steht (Nordostpassage, SkySails,...)

Mafinahmenvorschlage zur Attraktivierung der Flache An der Kaje liegen bereits vor (inkl.
planungsrechtlicher Sicherung), konnten jedoch bisher nicht umgesetzt werden:

Abbildung 29: Bebauungsplan und Gestaltungskonzept Platz an der Kaje / nérdlicher Bereich

Quelle: Stadt Elsfleth

Die Gestaltung eines Platzes im Bereich des Campus ist ebenfalls bereits geplant:
Abbildung 30: (Freiraum-) Planungen Maritimer Campus Elsfleth

Quelle: Stadtebaulich-freiraumplanerischer Rahmenplan, Stadt Elsfleth
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5.1.2 Potentiale und Handlungsbedarf - Maritimer Bildungs-, Dienstleistungs-
und Wirtschaftsstandort

Fur die Attraktivitat Elsfleths als Bildungs- und Arbeitsort ist die
e Attraktivitat der Innenstadt (als Ort) und das vorhandene
e Versorgungs- und
e Freizeitangebot
von grofRer Bedeutung.

Die vor Ort Arbeitenden / Lernenden wiederum sind potentielle Nachfrager fur
e Versorgungsangebote (Einzelhandel, Gastronomie)
e Wohnangebote
o Freizeitangebote.

Es qilt, die potentiell vorhandene Nachfrage nach zentralen Angeboten / Einrichtungen durch
die Bewohner, aber auch durch Studierende und Angestellte fur die Innenstadt zu mobilisie-
ren durch:

- Weiterentwicklung des Angebotes im Hinblick auf die Nachfrage - ggf. auch speziali-
siert (Wohnangebote fur Studierende, die sich vom Angebot auf dem Campus unter-
scheiden,... spezielle Service-Angebote wie Mittagstisch / Salatbar, Wascheservice —
der genaue Bedarf ist zu erkunden).

- die Dienstleister auf die beiden Pole ,Campus” und ,Zentrum* (inkl. Wasserkante) zu
konzentrieren und damit die Besucher-/ Kundenfrequenz zu konzentrieren.

- Ausbildung eines zentralen Dienstleistungsstandortes in der Innenstadt - z.B. eines
Standortes fiir Gesundheitsdienstleistungen -, der auch die Frequenz in der Innen-
stadt erhoht.

Mdgliche MaRnahmen — Bildungs-, Dienstleistungs- und Wirtschaftsstandort

Erforderlich ist vor allem die Initiierung und Begleitung von

- Kooperation zwischen Fachhochschule (Lehrkorper/Verwaltung) und lokalen Einzel-
handlern / Dienstleistern / Touristikern und Immobilieneigentiimern sowie der Verwal-
tung initiieren und begleiten (z.B. Bildung einer ,Standortgemeinschaft* zur Diskussi-
on und Konkretisierung von Zielen und Malinahmen, in der alle relevanten Einrich-
tungen / Akteure vertreten sind. Um die Funktionsfahigkeit eines solchen Kreises si-
cher zu stellen, sollten Kapazitaten fiur die Begleitung der Arbeit zur Verfligung ste-
hen — Einladungen, Protokolle aber auch Ubernahme inhaltlicher Aufgaben, die von
den anderen Beteiligten nicht ,nebenher* bernommen werden kénnen; vgl. auch
Kap. 9.4)

- Dienstleistungsansiedlungen — diejenigen Dienstleistungsansiedlungen, die zur Er-
ganzung des Angebotes sinnvoll sind (wie z.B. das bereits genannte Hotelangebot,
ggf. auch Angebote im Bereich Gesundheit; von der Fachhochschulleitung wird auch
Bedarf nach freizeitbezogenen Dienstleistungen gesehen) sollten genutzt werden, um
rdumliche Schwerpunkte zur Stiitzung der Innenstadt auszubilden.

- sowie ggf. bauliche MalRBnahmen zur Herrichtung von Gebauden fir die jeweilige Nut-
zung
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5.1.3 Potentiale und Handlungsbedarf - Einzelhandel und Gastronomie im
Zentrum

BulwienGesa formuliert in der Einzelhandelsuntersuchung folgende Potentiale, Hemmnisse
sowie Bedarfe und MalRnahmen flr die Innenstadt (kursiv: zitiert aus dem Gutachten der
BulwienGesa):

Potentiale:
e Attraktive stadtebauliche Situation, historischer Ortskern mit Identifikationspotential
e z.T. attraktiver, inhabergefiihrter Besatz
e Erganzendes Angebot an Dienstleistungen und Gastronomie

Hemmnisse:

e Abgeschnitten von der MIV-Frequenzachse B 212 sowie dem Nahversorgungs-
schwerpunkt Oberrege: FuBwegverbindung zu lang, ohne Einzelhandelslauf, z.T. mit
~Schleichwegcharakter
(Fast) nur Kkleinteiliger Besatz - keine Erweiterungsmadglichkeiten
Wenig Magnetanbieter (GroR3flachen, Filialisten)
keine ,Knochenstruktur* im Besatz Steinstralle,
eher schwache Frequenzen
z.T. Ladenleerstéande SteinstralBe im stdlichen Bereich, Ansatze ,trading down*,
Uneinheitliche Ladeno6ffnungszeiten
Gastronomische Angebote nicht allzu ,zugkraftig“, zu wenig Freisitze

Bedarf:

Super- oder Verbrauchermarkt,

Lebensmitteldiscounter

Geschafte im Bereich Einrichtung

Frequenzbringende Geschéfte, idealtypischer Weise an beiden Enden der Ful3gan-
gerzone

Gastronomische Einrichtungen mit Ausstrahlung

e Attraktive Freisitze

Vorgeschlagene MalRnahmen:
e Intensivierung Marketing/ Frequenzsteigerung,
e Leerstandsmanagement?, gegebenenfalls mit langfristiger Perspektive Flachen- und
Besatzmanagement,
e Starkung Gastronomie
o Verbesserung FuRwegverknipfung zum Standort Oberrege

Nach Einschatzung der Bearbeiter der Vorbereitenden Untersuchungen wird fur die Ansied-
lung eines Verbrauchermarktes bzw. eines Lebensmitteldiscounters in der Innenstadt kaum
Chancen gesehen.

Folgende Maflinahmen sollten weiterverfolgt werden:

% Im Rahmen eines Leerstandsmanagements werden leer stehende Geschaftseinheiten detailliert
erfasst; ausgehend von einer Prifung, fiir welche Nutzungen der jeweils leerstehende Laden geeignet
ist, erfolgt eine gezielte Suche / Ansprache potentieller neuer Nutzer sowie die Beratung von Vermie-
tern und potenziellen Mietern. Die Aufgabe besteht ggf. auch in der Organisation von Zwischennut-
zungen (z.B. Werbemalinahmen anderer Anbieter, Kulturelle Einrichtungen,...).
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Mogliche MaBnahmen — Einzelhandel / Gastronomie

e Konzeptentwicklung gemeinsam mit den Akteuren vor Ort

Inhalte:

- Ansiedlungskonzept

- Verkehrskonzept (FuRgangerzone beibehalten? Dies sollte mit dem Gewerbe-
und Handelsverein bzw. den Einzelhandlern diskutiert werden (sinnvoll ware
eine Befragung aller betroffenen Einzelhandler). Aufgrund der Straf3enbreite
ist voraussichtlich nur ein Einbahnverkehr moglich; in welchem Umfang Park-
platze im Verlauf der Stral3e maoglich sind, ist zu prifen. Weiterhin flhrt die
Aufhebung der FulRgéngerzone dazu, dass z.B. Auf3engastronomie nur noch
in geringerem Umfang maoglich ist)

- Gemeinsames Marketing / Vereinheitlichung Offnungszeiten u.a.

- Leerstandsmanagement - gemeinsame Anstrengungen von Kaufleuten und
Immobilienbesitzern zur Bek&dmpfung von Ladenleerstanden (hierzu wurde im
Ausschuss angeregt, die Moglichkeit zu prifen, eine Genossenschatft zu
grinden, die die Laden ,,ubernimmt” und gezielt neue Betreiber suchen sowie
Fordermittel einwerben kann oder auch, Behérden in der Innenstadt anzusie-
deln).

¢ Neuansiedlung Einzelhandel

- Eine Ansiedlung im Segment Lebensmittel wére von Bedeutung fiir eine Star-
kung auch der Ubrigen Nutzungen in der Innenstadt, hier scheint vor allem ei-
ne Ansiedlung im spezialisierten Lebensmittel-Einzelhandel (Bio-Supermarkt)
vorstellbar

- Auch fur die It. Einzelhandelsuntersuchung sinnvolle Ansiedlung im Bereich
Einrichtung musste ein Betreiber gesucht werden

- Weitere Neuansiedlungen im Segment Bekleidung / Schuhe kdnnten zur Be-
lebung beitragen

- Prifung von Perspektiven durch lokale Nachfrage (Studierende, Mitarbeiter
Fachhochschule - spezieller Bedarf)

o Weiterentwicklung Gastronomie
- Prifung von Perspektiven im Hinblick auf die potentielle Nachfrage am Ort
durch Studierende, Arbeitnehmer, Touristen,... (z.B. VergréRerung regionalty-
pischer Angebote)
- Aufwertung der gastronomischen Einrichtungen: die Gesprache im Zusam-
menhang der Untersuchung haben ergeben, dass ein Investitionsstau vorliegt;
Eigentimer /Betreiber halten z.T. Investitionen in Elsfleth zurtick.

e Einrichtung Citymanagement
Bei einem Teil der genannten anfallenden Aufgaben handelt es sich um Mana-
gement-Aufgaben — Koordination der Akteure, Konkretisierung der Ziele, Ablei-
tung von Malinahmen und Beférdern der Umsetzung von MalBnhahmen,.... Es soll-
te geklart werden, wer diese (City)Managementaufgaben Ubernimmt; ggf. ist die
Einbindung Externer sinnvoll.

e Ggf. bauliche MaBnahmen zur Herrichtung von Gebauden fir die Nutzung

e Malinahmen zur Attraktivierung der durch Einzelhandel / Gastronomie genutzten Ge-
baude (Modernisierung / Fassadengestaltung u.a.)
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Nutzung von Alleinstellungsmerkmalen:

In Elsfleth wurde die Firma Wempe gegrindet. Das Gebaude, in dem die erste Werkstatt /
der erste Laden eingerichtet wurden, befindet sich im Untersuchungsgebiet an der westli-
chen Steinstral3e. Es sollte geprift werden, ob das Unternehmen Interesse hat, am Grin-
dungsstandort prasent zu sein - zumal es Schnittstellen mit der Fachhochschule gibt (Her-
stellung von Navigationsgeraten).

5.1.4 Potentiale und Handlungsbedarf - Wohnen in der Innenstadt

Eine Perspektive flr die Belebung des Zentrums kann auch die Ansiedlung von Wohnnut-
zungen unmittelbar im Zentrum sein (ggf. auch in den Erdgeschosszonen).

Gerade fur die Herausbildung von Alleinstellungsmerkmalen kann ein Angebot an regional-
typischen Wohngeb&uden eine Rolle spielen (das ,Kapitanshaus* in Elsfleth als Alternative
zum Standard-Einfamilienhaus)

Als mdgliche Zielgruppen vor allem fur einfamilienhauséhnliche-Angebote ergeben sich

e 2-Personenhaushalte bzw. Familien (z.B. aus der Gruppe der im Bereich Wissen-
schaft und Bildung Tatigen — aber auch altere Haushalte, die einen zentralen, attrak-
tiven Wohnstandort suchen, nicht jedoch ein spezielles ,Senioren-Wohnangebot®)

e Studierende (vor allem fiir die Wohnform ,WG" bzw. Hausgemeinschaft) — es ist zu
prufen, inwieweit Gber das Angebot am Campus hinaus Bedarf besteht (ggf. gerade
nach ,anderen“ Wohnformen als sie der Campus bietet)

e Bedarf nach speziellen Angeboten fur Senioren wird weniger gesehen, da bereits 2
Senioren-Wohneinrichtungen in der Innenstadt vorhanden sind. (Allerdings handelt
es sich hierbei um ein Pflegeheim sowie ein ,Seniorendomizil“ mit sehr umfassender
Versorgung zu entsprechend hohen Kosten. Ein reines Wohnangebot, dass eigen-
standiges Wohnen in sicherer Umgebung (barrierefreie Wohnung, barrierefreier Zu-
gang...) an zentralem Standort erméglicht, gibt es derzeit nicht; dieses ist jedoch im
Gebaudebestand auch kaum umsetzbar).

Bei einer Starkung der Wohnnutzung in der Innenstadt ist zu beriicksichtigen:
e Die Erreichbarkeit muss gewahrleistet sein
e Das Vorhandensein von Angeboten zumindest fur den taglichen Bedarf stellt eine
zentrale Qualitat des Wohnstandortes Innenstadt dar
e Durch neue Wohnnutzungen sollte nicht die Einkaufszone in der Form ,fragmentiert”
werden, dass sie nicht mehr als durchgangige Zone wahrnehmbar ist.

Die Diskussion dartber, ob eine Ausweitung des Wohnens in der Innenstadt und vor allem in
den Erdgeschossen sinnvoll ist, ist noch vertiefend zu fihren — unter Einbindung der Einzel-
handler.

Mogliche Malihahmen — Wohnen

e Anpassung Bebauungsplan

Modernisierung und Umbau der Gebaude
Sicherstellung der Erreichbarkeit (Erschliel3ung)
Marketing — Wohnen in der Elsflether Innenstadt

5.2 Zusammenfassung: Erneuerungskonzept

Zusammenfassend wird ein Erneuerungskonzept verfolgt, in dem
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Uber eine Ausweitung von Inanspruchnahme und Nachfrage eine Starkung des Ein-
zelhandels und der sonstigen Angebote in der Innenstadt gelingt,

ein ausgepragter (und erlebbarer) Standort der Maritimen Bildung / Forschung / Wirt-
schaft die Attraktivitat des touristischen Zieles Elsfleth starkt

der Tourismus eine Starkung der Nachfrage vor allem auch in ,typischen“ Lagen und
Nachfragesegmenten (historische Geb&ude, maritime Angebote,...) bedingt,

die Attraktivitat des Bildungs- und Arbeitsortes Elsfleth von einer attraktiven Innen-
stadt und auch von attraktiven Wohnangeboten (auch abweichend vom freistehenden
Einfamilienhaus am Ortsrand — ,knappe, besondere Angebote*) profitiert.

YV V V V

6 Stadtebauliche Missstande Karte 9/ 9a

Im Hinblick auf das beschriebene Erneuerungskonzept ergeben sich die folgenden stadte-
baulichen Missstande im Untersuchungsgebiet:

6.1 Funktionale Mangel

» Funktionsverlust Einzelhandelszone
Der Funktionsverlust der innenstadtischen Einzelhandelszone, der sich in
- Leerstanden
- Situationen der Vernachlassigung
aullert,
stellt den zentralen Misstand im Untersuchungsgebiet dar.

» Unzureichende Mobilisierung vorhandener Potentiale
Einen weiteren funktionalen Mangel stellt die bisher unzureichende Verkntpfung der
Nutzungen und Potentiale in der Innenstadt fir eine Gesamtentwicklung dar.

» Mangel im ErschlieBungssystem

- Technische Méangel liegen in der Hafenstral3e vor (z.B. eingerissener, z.T.
ausgebesserter Fahrbahnbelag, unebener Belag im Ful3-/Radwegbereich,
keine Begriinung,... Insgesamt fir die Funktion als Eingangs-/Zufahrtsbereich
zur Innenstadt mangelhafte Gestaltung; s. Abb. 31).

- Der zentrale Parkplatz entlang der Hafenstral3e ist L
durch die Organisationsweise der Stellplatze ineffizient
(Durch eine Neuanordnung der Stellplatze koénnten
mehr Stellplatze mehr auf der Flache untergebracht
werden — im nebenstehenden Beispiel ergeben sich 4

Stellplatze zusatzlich) Der Parkplatz vor dem | S
leerstehenden Gebé&ude Rittersweg 3a wird zusétzlich % W
genutzt. g 41

Pecelai_|

- Entlang der Hunte, parallel zur Weserstral3e, ist das & il
Ufer auf ganzer Lange (Ausnahme der offentlichen & b

L \
3 b
- 1
Y

Grunflache mit Breite von ca. 15m) nicht fur die . o
Offentlichkeit zuganglich. Private Garten reichen bis v

zur Wasserkante.

- In der Einzelhandelsuntersuchung wird zudem die fehlende Anbindung der
FuRgangerzone an die B212 (Oberrege) mit weiteren Versorgungseinrichtun-
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gen als Mangel formuliert. Eine direkte Verbindung besteht nur Gber einen
Rad-/Fuweg entlang des Friedhofs.

Abbildung 31: Hafenstral3e (links), Parkplatz zwischen Hafen- und Steinstralie

Quelle: eigene Aufnahmen

6.2 Mangel in der Nutzungsstruktur

» Fehlnutzung: Parken an der Wasserkante
Die Mischnutzung des Platzes ,An der Kaje" — vor allem das Parken — mindert die
Aufenthaltsqualitat

Abbildung 32: Platz an der Kaje

Quelle: eigene Aufnahme

» offentliche Grunflachen
Es gibt keine Griinflache an zentralem Standort.

» Brachflachen / untergenutzte Flachen
Im Untersuchungsgebiet befinden sich unbebaute Flachen (z.B. nérdlich der Fried-
rich-August-Stral3e, stdlich des Bahnhofs, Ostlich entlang der Weserstral3e), die Ent-
wicklungspotentiale darstellen (die Nutzungsperspektiven sind vor allem im Bereich
sudlich des Bahnhofs durch z.B. Hochwasserschutz allerdings eingeschrankt).
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6.3 Gestalterische Mangel

» Eingangssituationen
Die Eingangssituationen zum Stadtkern sind aktuell unzureichend ausgestaltet:

- die direkte Zufahrt zur Ful3géngerzone in der SteinstralRe ist von der B212
durch eine Beschilderung zwar erkennbar, baulich jedoch nicht ersichtlich.

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

» Strallen und Wege

- Unzureichende Gestaltung/ Begriinung des Strallenraumes (vor allem Stra-
Renrandbereiche) im Bereich Weserstral3e als Rad-Wanderwegroute

- Unzureichende Gestaltung Deich- und Bahnhofstral3e (z.B. unebene, triste
Fahrbahndecke mit Betonsteinen).

Der "Bahnpatt’ als fuRlaufige Verbindung von Bahnhof und Innenstadt weist
gestalterische Mangel auf, insbesondere die Grlnstrukturen sind pflegebe-
durftig.

Die Gestaltung des Weges zwischen Hafen- und Steinstraf3e ist — wie auch
die Gestaltung der FuRgangerzone insgesamt — nicht mehr zeitgemaf (vgl.
Punkt ,FulRgéngerzone*” auf der Folgeseite).

Abbildung 33: gestalterisch mangelhafter Strallenraum in der Weserstral3e (links) und Deich-
stral3e
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Abbildung 34: mangelhafte Gestaltung von Rad-/FuRwegen in Richtung Innenstadt (Bahnpatt

und zwischen Hafen- und Steinstraf3e)

Quelle: eigene Aufnahmen

» Fullgangerzone / Platze
Gestalterische Mangel liegen vor

in der FuRgéngerzone: fehlende Verweilmdglichkeiten, kaum StraRenbegri-
nung. Zudem weist die SteinstralBe einen im Vergleich zum benachbarten
Rathausplatz qualitativ weniger hochwertigen, uneinheitlichen und nicht mehr
zeitgemalen Bodenbelag auf (etwa beginnend ab Steinstral3e 2). Dies gilt
auch fur den in die FulRgangerzone fuhrenden Weg zwischen Hafen- und
SteinstraRe. Um den Zusammenhang in der Innenstadt zu verdeutlichen wére
ein einheitlicher Bodenbelag sinnvoll oder Gestaltungselemente, die verbin-
dend wirken.

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

bei den Platzsituationen entlang der Steinstraf3e (sudlicher Eingangsbereich
zur FuRgéngerzone / Eckbereich Hohe SteinstralRe 8)

im Bahnhofsumfeld (Vorschlag fur 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 Ful3géngerzone

Abbildung 36: Qualitative Unterschiede der Ausgestaltung des 6ffentlichen Raums (Boden-
pflaster) (links Rathausplatz, rechts Steinstrafie)

Abbildung 37: Bahnhofsumfeld

Quelle: eigene Aufnahmen
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» Gebaude / private Grundstlicke
Mangel an ortsbildpragenden Geb&auden 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 Grof3e von Schaufenstern, Werbeanlagen,...)

Es besteht
- Modernisierungsbedarf an den ortshildpragenden Gebauden zur Aufwertung
des Stadtbildes (Erhaltung / Wiederherstellung der historischen Geb&ude).
- Erneuerung und Aufwertung der Erdgeschosszonen von Gebauden in der
Steinstralle.
7 Malnahmen Karte 10/ 10a

Es ergibt sich Bedarf nach folgenden MaRnhahmen:

e Erkennbarkeit , historische Stadt* erh6hen Gebaude / Orte / Stadtstruktur durch
- Modernisierung von Gebauden
- 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. ,Rastplatze” fur Radfahrer oder auch kleine
AuBen-Ausstellungen)
- Veranstaltungen am Wasser

e Starkere Einbindung , maritime Wirtschaft in den Stadtkontext als
- potentielle Nachfrager fur Angebote im Zentrum (Einzelhandel, Gastronomie,
Wohnen,...)
- Ansatze fur touristische Angebote

e Weiterentwicklung der Angebote im Zentrum (It. Einzelhandelsgutachten: Einzel-
handel/ Gastronomie):
- Super-/ Verbrauchermarkt
- Geschaften im Bereich Einrichtung
- Frequenzbringern
(moglichst an beiden Enden der Ful3géngerzone)
- Gastronomischen Einrichtungen mit Ausstrahlung
- Attraktiven Freisitzen

Bei den genannten Maflihahmen handelt sich um

1. Bauliche/ Stadtebauliche MalBhahmen
- Aufwertung des offentlichen Raumes (Platze, Stral3en, Wege)
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- Herstellung von Wegebeziehungen

- Modernisierung und gestalterische Aufwertung von (ortshildpragenden) Gebauden

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

- ggf. Anpassung Bebauungsplane

2. MaBBnahmen zur Mobilisierung der Potentiale und Akteure: Strategieentwicklung
und —umsetzung (Citymanagement):
- Initiierung und Begleitung der Kooperation der Akteure
- Konzeptentwicklung
- Marketing
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8 Kosten- und Finanzierungsubersicht

Finanzierung durch....

MalRnahmen Kosten Stadtebauférderung Eigentiimer Sonstige

A.[Planung, Betreuung und weitere Vorbereitung der Sanierung

1. Sanierungsbeauftragter / Treuhénder 150.000 150.000

2. Planungskosten 100.000] 100.000

3. Offentlichkeitsarbeit 50.000 50.000

Summe 300.000 300.000
B.[OrdnungsmaRnahmen
Erneuerung /Aufwertung 6ffentlicher Raum 1.450.000; 1.350.000 ggf. Tourismusférderung

darunter

1. StraBen und Wege, Stellplatze 1.100.000 1.100.000

technische und gestalterische MaBnahmen
Neuanlage Uferweg

2. Mafinahmen im Bereich Kaje 350.000 250.000 100.000
Summe 1.450.000] 1.350.000 100.000
C.[BaumaRnahmen

1. ...fur die Wiedernutzung von Geb&uden - innenstadtbedingter Mehraufwand 500.000 500.000

2. Modernisierung ortsbildprégender Geb&aude 5.000.000 1.000.000 4.000.000

Summe 5.500.000] 1.500.000 4.000.000
D. Starkung Einzelhandel durch Marketing, Koordination am Ort vorhandener Potentiale,..

Citymarketing - Organisation der Akteure, Beratung, Marketing 150.000 150.000

Summe 150.000 150.000
E.[Gesamtkosten 7.400.000 3.300.000 4.100.000
F.[Finanzierung

Einnahmen (Ausgleichsbetréage, pauschal) 300.000]

nicht durch Einnahmen gedeckte Kosten 3.000.000

davon Bund / Land 2.000.000]

davon Kommune 1.000.000]

ergibt bei #### Jahren Laufzeit jahrlich
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9 Weiteres Vorgehen

9.1 Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes Karte 11

Es wird vorgeschlagen, als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen den Kern des Un-
tersuchungsgebietes formlich festzulegen.

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet hat eine FlachengréRe von rd. 23 ha.

9.2 Verfahrensempfehlung

Es wird vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB formlich festzulegen und
die MaRBnahme im umfassenden Verfahren unter Anwendung der 88 152 ff BauGB durchzu-
fUhren.

9.3 Erforderlichkeit und Dringlichkeit der Sanierung

Die Beseitigung der dargelegten stadtebaulichen Missstande liegt im besonderen offentli-
chen Interesse (gem. 8 136 Abs. 1 BauGB).

Die Eigentimer der Grundsticke und Gebaude im Untersuchungsgebiet sowie die Stadt
Elsfleth selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten nicht in
der Lage, diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Férdermitteln in absehbarer Zeit zu
beheben. Die Stadtebaufdrderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument zur Behe-
bung der aufgelisteten Missstande notwendig.

Die Stadt Elsfleth wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haushaltsmittel
entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstellen.

9.4 Vorschlag zum weiteren Vorgehen

N&chste Schritte sollten sein:

- Initiierung einer Standortgemeinschaft (Eigentumer, Einzelhéndler — Gewerbe- und
Handelsverein, Fachhochschule, weitere Einrichtungen / Personlichkeiten)

- Diskussion und Konkretisierung des Konzeptes und der vorgeschlagenen Maf3nah-
men in dieser Runde

- Organisation einer Beteiligung der Offentlichkeit durch diese Runde

- Prifung ggf. in Frage kommender weiterer Férdermittel

- Umsetzung erster MaRnahmen

Um die Funktionsfahigkeit einer solchen Runde sicher zu stellen, sollten Kapazitaten fur
die Begleitung der Arbeit im Sinne eines Managements zur Verfligung stehen — Einla-
dungen, Protokolle aber auch Ubernahme inhaltlicher Aufgaben, die von den anderen
Beteiligten nicht ,nebenher* tibernommen werden kdénnen.

Die Beteiligung Externer in diesem Zusammenhang sichert zudem die Unabhangigkeit
von der Verwaltung
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10 Beteiligung der Betroffenen — Mitwirkungsbereitschaft

Im Mérz 2010 wurde eine Informationsveranstaltung durchgefthrt, in der die Grundziige des
Erneuerungskonzeptes vorgestellt und diskutiert wurden (Protokoll der Veranstaltung liegt
den Unterlagen bei).

Ein Gesprach mit der Fachhochschule als potentiellem Entwicklungspartner hat ergeben,
dass diese durchaus Interesse an einer starkeren Verankerung vor Ort hat.
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11 Anhang 1 —Karten
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Stadt Elsfleth
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

12 Anhang 2 — Ubersicht ortsbildpragende Geb&aude

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH
& Rudnick Rudnick & Partner Consulting
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Stadt Elsfleth
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

13 Anhang 3 — Protokoll der Informationsveranstaltung Marz 2010

re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH
& Rudnick Rudnick & Partner Consulting
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BESCHLUSSAUSZUG

Kdrperschaft: Stadt Elsfleth

Gremium: Ausschuss fur Stadtentwicklung
FD 4 - Planen, Bauen, Verkehr, Umwelt —

In der offentlichen Sitzung am 10. Méarz 2010, zu der die Mitglieder vorschriftsmafiig
eingeladen und in beschlussfahiger Zahl erschienen waren, wurde folgendes beraten und
beschlossen:

Tagesordnungspunkt 5.

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB)

Sach- und Rechtslage

Der Rat der Stadt Elsfleth hat in der Sitzung am 15.12.2009 - TOP 17. - den Beginn der
vorbereitenden  Untersuchungen nach § 141 BauGB fir eine stédtebauliche
Sanierungsmafnahme beschlossen und den Untersuchungsbereich festgelegt.

Der Untersuchungsbereich umfasst das aus dem der Ladung als Anlage beigefiigten Lageplan
ersichtliche Gebiet.

In der heutigen Sitzung werden erste Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung durch die
beauftragten re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH, Oldenburg / Rudnick, Rudnick &
Partner Consulting, Barsinghausen, vorgestelit.

Beratung und Beschluss
Vor Beginn der Beratung begrifte der Ausschussvorsitzende die beiden Vertreter des
Gewerbe- und Handelsvereins Elsfleth, die als Gast an der Sitzung teilnehmen.

Im  anschlielenden  Vortrag  erlduterte  Frau  Strack von  der  re.urban
Stadterneuerungsgesellschaft die ersten Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen fir
die Innenstadt Elsfleth (Stand Februar 2010). Die Ansatze fiir ein Erneuerungskonzept
wurden von Frau Strack anhand einer Prasentation, die dieser Niederschrift als Anlage
beigefugt ist, sehr ausfihrlich dargestelit.

Frau Strack berichtete insbesondere (ber die Ergebnisse der Bestandsaufnahme, den
Modernisierungsbedarf ortsbildpragender Gebaude, die Mangel im 6ffentlichen Raum sowie
den Funktionsverlust in der Innenstadt. Die ermittelten Missstande im Untersuchungsgebiet
sind aus den Kartenunterlagen der Présentation zu ersehen.

Anschlielend ging Frau Strack auf die Ansdtze fir ein Erneuerungskonzept ein. Ziel ist die
Starkung des Zentrums. Es wird folgende These aufgestellt: ausgehend von (baulichen)
MaRnahmen nur im Zentrum wird eine Belebung des Zentrums nicht gelingen. Parallel muss
zusatzliche Nachfrage mobilisiert werden.

Es gilt Elsfleth zu stérken als:




» touristisches Ziel,

* Arbeitsort,

* Ausbildungsort,

* Wohnort,

» Einkaufsort (Starkung der lokalen Nachfrage).

Es sind folgende Potentiale in Elsfleth vorhanden:

» ,historische Stadt* - Innenstadt, Deichrandbebauung, ,,Kapitanshauser*, Kaje
» Wasserlage / Wasserkante, Wassersport

» Maritime Bildung / Forschung / Wirtschaft

* Versorgungsangebot — Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistung.

Die Potentialbereiche sowie die Potentiale ,Orte’ sind aus den Kartenunterlagen der
Prasentation zu ersehen.

Die Potentiale sind nutzbar fur:

e (maritimen) Tourismus

* (maritime) Bildung / Forschung / Wirtschaft

* Auspragung eines ,,eigenen* Images als Wohnstandort

* Auspragung spezifischer Qualitaten in Einzelhandel / Dienstleistungen und
Gastronomieangebot

Es ergibt sich folgender Handlungsbedarf: VVorhandene Potentiale mobilisieren

- Erkennbarkeit ,,historische Stadt* erhéhen (Gebaude/*“Orte*, Stadtstruktur)
- Verbindung der Orte (herstellen/ aufwerten)

- Erlebbarkeit Wasserlage erhéhen

- Starkere Einbindung ,,maritime Wirtschaft* in Stadtkontext

- Weiterentwicklung der Angebote im Zentrum (Einzelhandelsgutachten)

* Einzelhandel

* Gastronomie

» Erkennbarkeit ,,historische Stadt* erhéhen (Gebaude/“Orte*, Stadtstruktur)
- Modernisierung von Gebduden
- Gestaltung / Aufwertung 6ffentlicher Raum

* Verbindung der Orte (herstellen/ aufwerten)

- Hinweise / Beschilderung

- Wege am Wasser / ans Wasser

- Gestalterische Aufwertung vorhandener Verbindungen

» Erlebbarkeit Wasserlage erhéhen
- Wege am Wasser /ans Wasser

- Aufenthaltsangebote am Wasser

- (Veranstaltungen)



o Starkere Einbindung ,,maritime Wirtschaft* in Stadtkontext

- potentielle Nachfrager fur Angebote in der Innenstadt (Einzelhandel, Gastronomie,
Wohnen,...)

- Ansatze fur touristische Angebote (Veranstaltungen, Ausstellungen,...)

* Weiterentwicklung der Angebote im Zentrum

Die Bulwien Gesa AG formuliert Bedarf nach

- Super-/ Verbrauchermarkt

- Lebensmitteldiscounter

- Geschaften im Bereich Einrichtung

- Frequenzbringern (méglichst an beiden Enden der Fu3géngerzone)
- Gastronomischen Einrichtungen mit Ausstrahlung

- Attraktiven Freisitzen.

Nach Auffassung von Frau Strack sollte auch tber

* Weitere Potentiale fur die Weiterentwicklung im Zentrum
diskutiert werden, unter anderem

* Frequenz erhdhen durch Auflésung FuRgangerzone?

e groRere Bedeutung fiir ,,Wohnen im Zentrum?

(far gesamte FuBgéngerzone oder Teilbereich).

Im Anschluss daran wies Frau Strack auf folgenden Handlungsbedarf hin:

» baulich / stddtebaulich: (potentielle MaRnahmen fir Stadtebauférderung)
- Gebdude

- Wegebeziehungen

- Offentlicher Raum

« Koordination / Mobilisierung der Akteure / Strategieentwicklung und -umsetzung:

- gemeinsames Marketing

- Konzept Einzelhandel

- Konzept Gastronomie

- Einbindung maritime Wirtschaft (nur sehr eingeschrankte Finanzierungsmoéglichkeiten im
Rahmen der Stadtebauférderung).

Die Malinahmenbereiche sind aus den Kartenunterlagen der Prasentation zu ersehen.

Zum Abschluss ihres Vortrages berichtete Frau Strack von den Mdoglichkeiten der
bestehenden  Quartiersinitiative  Niedersachsen (QIN). Eine Kurzerlduterung der
Quartiersinitiative Niedersachsen erfolgt nachstehend:

QIN (Quartiersinitiative Niedersachsen)

Zentrale Ziele:

» Unterbrechung / Verhinderung von Abwartstrends in innerstadtischen Lagen

* Nachhaltige Stabilisierung und Weiterentwicklung von stadtebaulich integrieren zentralen
Versorgungsbereichen



» Erhaltung und Starkung innerstadtischer Funktionsvielfalt (inkl. Dienstleistungen und
Wohnen)

» Sicherstellung / Verbesserung innerstadtischer (Einzel) Handelslagen

» Attraktivitatssteigerung des Geschaftsumfeldes und des dffentlichen Raumes

» Entwicklung / Starkung eines langfristigen Verantwortungsbewusstseins flr das eigene
Stadtquartier

» Schaffung selbsttragender Kommunikations- /Organisationsstrukturen.

Maogliche Handlungsfelder:

o Stédtebau und Architektur (Platze, Wege, Fassaden,..)

* Handel, Dienstleistung, Gastronomie (Einflussnahme auf Branchenmix und
Geschéftsbesatz, Werbung, gemeinsame Aktivitaten von Handel, Gaststatten, Kultur,...)

» Erreichbarkeit, Parken und Verkehr (Wegweisung, Querungen, Gestaltung,...)

o Sauberkeit, Sicherheit und Ordnung

» Leerstands- und Nutzungsmanagement

» Marketing und Kommunikation (als flankierende MaRnahme).

o Stadium I: Vorbereitung und Griindung einer Quartiersgemeinschaft

o Stadium II: Konzeptentwicklung und Planung der Umsetzung

o Stadium I1l: Umsetzung

- Fordersatz maximal 40%

- Privater Anteil (Quartiersinitiative) mindestens 20%

- Kommune ca. 40%

- Forderzeitraum 18 Monate

- Mindestforderung 10.000 € — 25.000 € Mindestvolumen.

Eine ausfuhrliche Darstellung der Quartiersinitiative Niedersachsen ist dieser Niederschrift
als Anlage beigefiigt.

Anschliefend wurden die Fragen der Ausschussmitglieder von Frau Strack und Herrn
Rudnick ausfiuhrlich beantwortet.

Die nachfolgende eingehende Diskussion ergab Interesse an der Quartiersinitiative
Niedersachsen. Hierzu sind jedoch noch weitere Informationen erforderlich. Frau Strack
erklarte sich bereit, weitere Informationen zu liefern, damit auch die Fraktionen tber eine
Teilnahme der Stadt Elsfleth bzw. des Gewerbe- und Handelsvereins Elsfleth an der
Quartiersinitiative Niedersachsen beraten kdnnen. In der Sitzung des Verwaltungsausschusses
am 16.03.2010 soll daruber weiter beraten bzw. entschieden werden. Es wird noch darauf
hingewiesen, dass Bewerbungsunterlagen bis spétestens 14.05.2010 eingereicht werden
missen.



