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A. Ausgangslage
1. Konkursverfahren Krause - Objekte

Der Hannoveraner Architekt Lothar Krause ist Eigentimer von finf 6ffentlich geférderten
Wohnanlagen in Osterholz-Tenever (ca. 1.400 Wohneinheiten) und einer Wohnanlage in
Grohn (Grohner Dine, 150 Wohneinheiten). Diese Wohnanlagen werden seit Ende
1995/Anfang 1996 zwangsverwaltet. Im Sommer 1998 wurde das Konkursverfahren
Uber das Vermdgen von Lothar Krause eroffnet.

Fir alle Wohnanlagen ist zwischenzeitlich auch die Zwangsversteigerung beantragt
worden. Fiur die Grohner Dine, die Kaiserslauterner StraBe (s. 0.) sowie die Neuwieder
StraBe 46 bis 52 hat es Gerichtstermine gegeben. Der Zuschlag ist jedoch in keinem Fall
erteilt worden, weil entweder gar kein oder ein aus Sicht der Banken zu geringes Gebot
abgegeben wurde.

Eine neue Ausgangslage hatte sich durch die Festlegung eines neuen
Zwangsversteigerungstermins fir die Wohnanlage in der Kaiserslauterner StraBe fir den
18. Februar 2000 ergeben. An diesem Termin konnten die gesetzlichen Rechte wegen
einer Nichteinhaltung der 7/10- bzw. 5/10- Grenze nicht mehr geltend gemacht
werden. Herrin des Verfahrens ist die betreibende Glaubigerin Deutsche Genossenschaft-
Hypothekenbank AG, Hamburg, ("DG-Hyp"), eine Tochter der Deutsche Zentral-
Genossenschaftsbank AG in Frankfurt ("DZ-Bank").

Fir diesen Termin hatte die DG-Hyp am 23. Dezember 1999 eine notarielle
Ausbietungsgarantie mit einem Erwerbsinteressenten abgeschlossen, ohne dass die
Finanzierung des Erwerbs und einer notwendigen Sanierung durch eine Bank gesichert
gewesen ware.

Der Erwerbsinteressent hatte die Absicht geduBert, fir den Erwerb und die
Instandsetzung/Modernisierung der Wohnanlage in der Kaiserslauterner StraBe mit 353
Wohneinheiten insgesamt DM 20 Mio. (= ca. € 10,2 Mio.) aufwenden zu wollen. Bei
einem angedachten Gebot von DM 12,7 Mio. (= ca. € 6,5 Mio.) wirden unter
Berucksichtigung von Nebenkosten noch ca. DM 7 Mio. (= ca. € 3,6 Mio.) fur
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen verbleiben. Es lagen bis zum
Zwangsversteigerungstermin jedoch trotz wiederholter Nachfragen keine Aussagen Uber
konkret geplante MaBnahmen vor, sondern nur sehr allgemein gehaltene
Absichtserklarungen, die kein sozialpolitisches Engagement erkennen lieBen.



Bei dieser Einschatzung war es im Sinne eines Gesamtkonzeptes fir die in Osterholz-
Tenever lebenden Menschen nicht tragbar, dass der Erwerbsinteressent die Wohnanlage
ersteigert hatte; denn das héatte ein Gesamtkonzept fur Osterholz-Tenever in Frage
gestellt.

Vor diesem Hintergrund hatte der Senat mit Beschluss vom 15. Februar 2000 die Bremer
Investitions-Gesellschaft mbH ("BIG") gebeten, im Auftrag des Senators flir Bau und
Umwelt die Aufhebung bzw. Verschiebung des fir den 18. Februar 2000 anberaumten
Zwangsversteigerungstermins fur das Objekt Kaiserslauterner StraBe 3-9, 10-20 Ifd. zu
betreiben. Die BIG konnte in den daraufhin mit der DG-Hyp geflihrten Gesprachen
erreichen, dass die mit dem Erwerbsinteressenten abgeschlossene
Ausbietungsvereinbarung einvernehmlich aufgehoben wurde. Im weiteren hat die DG-Hyp
im Zwangsversteigerungstermin nach Abgabe eines Gebotes die Einstellung des
Verfahrens beantragt, dem stattgegeben wurde.

Bereits mit Beschluss vom 14. Juli 1998, mit dem u. a. den Grundzigen fir das
Programm "Wohnen in Nachbarschaften (WiN)-Stadtteile fir die Zukunft entwickeln"
zugestimmt wurde, hat der Senat zur Kenntnis genommen, dass auch der Ortsteil
Osterholz-Tenever ein Handlungsfeld ist, das eine sozial ausgewogene Bewohnerstruktur
zum Ziel hat. Aus diesen Griinden ist Bremen an einer ganzheitlichen stadtebaulichen
Sanierung des gesamten Stadtteils interessiert. Diese stadtebauliche Sanierung wird vor
dem Hintergrund der Leerstandsquoten in den Objekten (s. Anlage 0) u. a. den teilweisen
Rickbau (Abriss) von Wohnanlagen oder Teilen von Wohnanlagen erforderlich machen.

Zur Erarbeitung und Realisierung des stadtebaulichen Sanierungskonzeptes hatte die BIG
im Februar 2000 mit der GEWOBA und der AIV Airport Immobilien Verwaltungs GmbH
("AIV") Partner gefunden, die bereit waren, auch Eigentum an den Krause-Wohnanlagen
unmittelbar oder mittelbar zu erwerben mit dem Ziel, die erworbenen Wohnanlagen nach
Abschluss der stadtebaulichen Sanierung und durchgefihrter Modernisierung
wirtschaftlich zu verwerten. Dabei war die GEWOBA auch bereit, ihre in Osterholz-
Tenever gelegenen Wohnanlagen in die stadtebauliche Sanierung einzubeziehen.

Unter diesen Voraussetzungen wurde die BIG vom Senator fiir Bau und Umwelt
beauftragt, gemeinsam mit den Kooperationspartnern ein umsetzungsfahiges
Gesamtkonzept zu entwickeln.



2. Bisherige Senatsbefassung

Mit der Vorlage fur die Sitzung des Senats am 04. April 2000 (ursprunglich 28. Marz
2000) haben der Senator fur Bau und Umwelt, die Senatskanzlei, der Senator fur
Finanzen und der Senator fur Wirtschaft und Hafen den Senat lber die Eckpunkte eines
in Aussicht genommenen Gesamtkonzeptes fir den Ortsteil Osterholz-Tenever
unterrichtet.

Der auf dieser Basis gefasste Beschluss basiert auf der Einschatzung des Senats, dass
der Ortsteil Osterholz-Tenever noch mehr als andere Problemgebiete ein Handlungsfeld
ist, das die Schaffung sozial ausgewogener Bewohnerstrukturen zum Ziel hat. Das wurde
dem Grunde nach bereits mit Beschluss vom 14. Juli 1998, durch den das Programm
"Wohnen in Nachbarschaften (WiN) - Stadtteile fir die Zukunft entwickeln" begriindet
wurde, festgestellt.

In diesem Rahmen ist es erforderlich, lGber eine nachhaltige Verbesserung der dortigen
Lebensverhéltnisse die Attraktivitdt Bremens zu steigern und so im Sinne des
Sanierungsprogramms die Abwanderung einzuddmmen. Deshalb ist Bremen im Rahmen
eines Gesamtkonzepts flir Osterholz-Tenever an einer ganzheitlichen stadtebaulichen
Sanierung des gesamten Stadtteils interessiert. Das Konzept soll die einseitige
Zusammensetzung der Mieterschaft verandern und dadurch die dortige einseitige
Sozialstruktur vielfaltiger gestalten. Es soll Moglichkeiten aufzeigen, wie die Wohnungen
und das gesamte Umfeld so gestaltet werden kdnnen, dass mittelfristig ein vielfaltiges,
am Wohnungsmarkt nachgefragtes Wohnungsangebot geschaffen wird und so ein junges
familienfreundliches Wohngebiet mit tragfahigen Nachbarschaften entsteht.

In seiner Sitzung am 22. August 2000 hat der Senat der Freien Hansestadt Bremen den
Zwischenbericht der Bremer Investitions-Gesellschaft mbH (BIG) lber die Erarbeitung
eines Gesamtkonzeptes fir die Krause Objekte in Osterholz-Tenever zur Kenntnis
genommen und zur weiteren Umsetzung des Vorhabens die in der Anlage 1 dargelegten
Beschlisse gefasst. Dabei wurden die vorlegenden Ressorts gebeten, die in dem mit
ihnen abgestimmten Bericht der BIG dargestellten wohnungswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Konzepte bis zum 31. Marz 2001 zu einem Gesamtkonzept fiir den
Ortsteil Tenever zu integrieren und dabei zugleich darzulegen, wie die im Rahmen von
NachbesserungsmaBnahmen/WiN entwickelte soziale Infrastruktur des Ortsteils z. B.
durch entsprechende Schwerpunktsetzungen in den Programmen WiN und "Soziale
Stadt" gestutzt und gefordert werden kann.



Da ein Gesamtkonzept bis zum 31. Marz 2001 noch nicht erarbeitet werden konnte,
wurde dem Senat am 29. Mai 2001 der aktuelle Sachstand zur Erarbeitung eines
Gesamtkonzeptes zur Kenntnis gegeben.

Auf der Grundlage der Beschlisse des Senats hat die Baudeputation den Bericht der BIG
in ihrer Sitzung am 07. September 2000 zur Kenntnis genommen. Im weiteren hat der
Haushalts- und Finanzausschuss in seiner Sitzung am 08. September 2000 der
Beauftragung der BIG zum Abschluss von Ausbietungsvereinbarungen mit den beteiligten
Banken zum Erwerb der Grundstiicke in Osterholz-Tenever zugestimmt.



Stadtebauliches und wohnungswirtschaftliches Zielkonzept
1. Stadtebau

Auf der Grundlage des dem Senat im August 2000 vorgestellten Entwurfs des
Gesamtkonzeptes wurde das stadtebauliche Konzept mit dem Ziel der Risikominimierung
und Qualitatsverbesserung weiter durchgearbeitet und erweitert. Dabei wurde unter
Federflihrung der BIG unter maBgeblicher Beteiligung des Bauressorts und der GEWOBA
sowie der ortspolitischen Krafte (wie Beirat, Ortsamt, Stadtteilgruppe) eine neue
stadtebauliche Vorzugsvariante entwickelt, die den Abriss des Blockes 407 (KeBler-Block)
und den Teilabriss von Block 414 und 415 vorsieht.

1.1 Ziele

Das dem Senat im Jahre 2000 vorgelegte Konzept wurde weiterentwickelt und
konkretisiert. Im Vordergrund steht das Ziel,

- einen attraktiven Stadtteil fir die Zukunft zu entwickeln,
- eine ausgewogene Bewohnerstruktur zu erreichen,
- das Image des Stadtteils zu verbessern und

- einen attraktiven Wohnungsbestand als Voraussetzung fur eine dauerhafte Vermietung
anzubieten.

Bremen engagiert sich seit vielen Jahren mit erheblichem finanziellen und personellen
Aufwand in Osterholz-Tenever (Stadterneuerung, WiN-Prozess). Hinzu kommen
ModernisierungsmaBnahmen von Eigentimern auBerhalb der Krause-Bestdnde. Auf
diesem Wege konnte vor allem die Ausstattung des Gebiets mit Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen den verdnderten Anforderungen angepasst und die Vermietung
stabilisiert werden.

Auf lange Sicht reicht dies nach Einschatzung der im Wohnungsmarkt Bremen tatigen
Experten nicht aus, um Verslumungsprozesse zu stoppen und umzukehren, fiir den
Ortsteil eine angemessene Rolle im Wohnungsmarkt Bremen zu sichern und die
nachhaltige Vermietung des Wohnungsbestandes zu erreichen.

Die Probleme von Osterholz-Tenever konzentrieren sich auf die Bereiche mit
zwangsverwalteten Wohnungen und sind z. T. in der besonderen stadtebaulichen Anlage
begriindet. Deshalb sind die Maoglichkeiten auszuschopfen, durch Umbau und
Qualifizierung der stadtebaulichen Anlage ein Quartier zu schaffen, das den Wiinschen
der heutigen und kunftigen Bewohner und ihrer Vorstellung von Wohnqualitat deutlich
naher kommt. Ergédnzend sind MaBnahmen zur sozialen Infrastruktur vorzusehen.
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Einigkeit besteht unter den Beteiligten darin, dass - in Ergdnzung zur notwendigen
Modernisierung der Wohnungen und des Wohnumfeldes - eine neue Qualitat nur durch
den umfassenden Umbau der stadtebaulichen Anlage zu erreichen ist.

Bleibt es lediglich bei einer Modernisierung des Wohnungsbestandes und des
Wohnumfeldes, kann nicht erwartet werden, dass Investitionen in Erwerb und
Modernisierung des Wohnungsbestandes rentierlich sind. Eine Alternative zu dem hier
vorgeschlagenen umfassenden Stadtumbau wird darum nicht gesehen.

Bei der Planung wird von den vorhandenen Strukturen und der ihnen zugrundeliegenden
stéadtebaulichen Konzeption ausgegangen. Die Qualitdten werden festgehalten, die
problematischen Eigenschaften werden nach heutigen MaBstdaben und im Rahmen des
Moglichen richtig gestellt.

1.2 Chancen fiir den Stadtumbau durch Abriss

Der Abriss groBerer Wohnungsbesténde - in vielen ostdeutschen Stadten diskutiert und
praktiziert - ist ein Novum fur Bremen. Er ist angezeigt, wo Wohnungen mit vertretbarem
Aufwand nicht modernisiert werden koénnen und wo die dauerhafte Vermietung
aussichtslos erscheint. Die Leerstandsproblematik in einzelnen Bereichen ist allerdings
durch Abriss dauerhaft nicht zu I6sen. Es besteht zudem das Risiko, dass
Abbrucharbeiten als Entwertung auch der verbleibenden Wohnungen wahrgenommen
werden - es sei denn, dass mit dem Abbruch eine stadtebauliche Neuordnung und eine
Aufwertung des Umfeldes verbunden wird.

Damit steht der stadtebauliche Aspekt des Abbruchs im Vordergrund. Der Abbruch
erscheint gerechtfertigt und vermittelbar, wenn er Teil einer umfassenden
Erneuerungsstrategie ist. Unter dieser MaBgabe wurde die neue Vorzugsvariante
entwickelt, die in der beigefligten Anlage 2a dargestellt und in der Anlage 2b erldutert
ist. In dieser Variante werden 492 Wohnungen sowie 682 Stellplatze in Tiefgaragen
abgerissen.

Damit wird etwa 1/3 der zwangsverwalteten Wohnungen aus dem Markt genommen. Es
handelt sich um Wohnungen mit z. T. erheblichen bauphysikalischen Mangeln, die mit
vertretbarem Aufwand nicht modernisierungsfahig sind. Bei einem groBen Teil steht
wegen des unglinstigen Zuschnitts die Vermietbarkeit in Frage. Die Gebaude weisen
einen hohen Leerstand auf.
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Mit dem Abriss dieser Wohnungen erdffnen sich Spielrdume fir den Stadtumbau:

- Mit Beseitigung der 6 m Uber dem Terrain gelegenen FuBgéangerebene wird die
stéadtebauliche GroBform aufgelost. Die Gebdude werden separiert und die Zugénge
normalisiert.

- Die weitgehend geschlossenen Wohnhofe fiihren heute in Verbindung mit der
Gebaudehohe zu einer bedrickenden Situation. Die Wohnhofe werden zu den
angrenzenden Grinbereichen gedffnet.

- Die mit dem Wohnungsabriss entstehenden Flachen stehen, soweit sie nicht als
Freiflaichen verwendet werden, fiir eine neue Bebauung zur Verfligung, die die
stédtebauliche Situation in einem neuen MaBstab wieder komplettiert.

- Die fur die Stadtrandlage sehr hohe Baudichte kann verringert werden.

- Das Angebot an hausnahen Freiflaichen kann ergénzt und aufgewertet werden
(»Wohnen im Griinen®).

Mit dem Demonstrativbauvorhaben wurde seinerzeit bewusst eine Position im Gegensatz
zur Uberkommenen, traditionellen Stadtstruktur bezogen. Im Ergebnis des nunmehr
vorgeschlagenen Stadtumbaus kann - Uber die dringend erforderliche Modernisierung
der unter Zwangsverwaltung geratenen Wohnungen hinaus - auch die stadtebauliche
Situation im Umfeld der Wohnungen ein Stiick weit normalisiert und damit aufgewertet
werden.

1.3 Alternativen

Von den beauftragten Experten wurden unterschiedliche Vorschlage zur stéadtebaulichen
Entwicklung von Osterholz-Tenever vorgelegt. Sie wurden in der Projektgruppe mit ihren
Vor- und Nachteilen erdrtert. Gemeinsam sind allen Konzepten Vorschlage zu

- Modernisierung der Wohnungen

- Aufwertung des Wohnumfeldes

- Einrichtung von Conciergen

- Reduzierung und Aufwertung der Tiefgaragen

Sie unterscheiden sich vor allem im Hinblick auf AusmafB und Ort von Gebaudeabrissen
und die kiinftige Funktion der oberen ErschlieBungsebene.
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Gebdudeabriss

Alle Experten schlagen vor, den Wohnungsbestand zu reduzieren (Abriss zwischen 232
und 652 Wohnungen). Dabei zeigen sich im Grundsatz zwei Wege zur kinftigen
stadtebaulichen Entwicklung:

- Freimachen zusammenhédngender Flachen, die einer neuen Nutzung/Bebauung
zugeflhrt werden (Abriss ganzer Blécke).

- Teilabriss von Gebduden zwecks Offnung der geschlossenen Héfe und Aufldsung der
Riegelstruktur der langgestreckten Gebaude.

Im Ergebnis der Prifungen wird vorgeschlagen, den Block 407 (KeBler-Block) insgesamt
abzureiBen und die Blocke 414 und 415 um 3 bzw. 4 Einheiten zu verkirzen (insgesamt
492 Wohnungen).

Auf diese Weise koénnen mit dem Gebaudeabriss stadtebauliche Mangel korrigiert
werden. Die heute weitgehend geschlossenen Wohnhdfe werden zu den im Westen
angrenzenden Grlnbereichen gedffnet. Mehr Wohnungen erhalten einen Blick ins Grine.
Am Pfalzer Weg werden nutzbare Freiflachen geschaffen. Der Abriss wird als Chance fir
die Neugestaltung genutzt. Es entstehen Bauflachen flur den Neubau von Wohnungen
sowie fliir Gewerbe, Dienstleistungen und gemeinschaftliche Einrichtungen mit Bezug zum
Stadtteil und zur ganzen Stadt.

Das geschoBweise Abtragen der Gebaude mit dem Ziel, die Gebdaudehdhen zu verringern,
wurde ebenfalls betrachtet. Es zeigt sich, dass dies zu sehr hohen Demontagekosten
fuhrt und sich negativ auf die Betriebskosten auswirkt. Der langwierige Teilabbruch wére
nur nach Entmietung des gesamten Gebaudes mdglich. Auch die Betrachtung des
Leerstands flhrt nicht zu der Einschatzung, dass die Hochhauser generell oder die
oberen Geschosse dieser Gebaude geringe Akzeptanz finden. Eine Reduzierung der
Gebaudehohe durch geschoBweise Abtragen wird darum nicht vorgeschlagen.

Obere ErschlieBungsebene

Die Vorschlage der Experten reichen von einer Erhaltung der oberen Ebene und ihrer
Aufwertung durch neue Treppen und Aufzige Uber Teilabriss bis zur vollstdndigen
Entfernung der oberen Ebene.

Im Ergebnis der Prifungen wird vorgeschlagen, die gesamte obere Ebene abzureiBen und
alle Gebaude auf StraBenniveau zu erschlieBen. Andere Losungen wiirden die heute zu
beobachtenden Mangel nicht beheben.
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2. Wohnungswirtschaft

Das wohnungswirtschaftliche Konzept ist ein Bestandteil des Gesamtkonzeptes zur
Entwicklung des Stadtteiles Osterholz-Tenever, dessen Ziel es ist, den Ortsteil zu
stabilisieren und die Lebenssituation der Bewohner zu verbessern. In diesem Rahmen
wird angestrebt, die einseitige Zusammensetzung der Mieterschaft zu verédndern und
dadurch die dortige einseitige Sozialstruktur vielfaltiger zu gestalten. Das dazu
entwickelte wohnungswirtschaftliche Konzept, das bereits im Zwischenbericht der BIG
dem Senat in seiner Sitzung am 22. August 200 vorgelegt wurde, ist als Anlage 3 dem
Bericht beigeflgt.
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C. MaBnahmen zur Sanierung der Krause - Objekte
1. MaBnahmen im Projekt Krause-Objekte
1.2 Erlauterung der MaBnahmen

Es ist beabsichtigt, iber eine noch zu griindende Projektgesellschaft die Krause-Objekte
im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren zu erwerben. AnschlieBend ist
vorgesehen, einen Teil der Bestéande abzureiBen (siehe hierzu B. 1. Stadtebauliches
Konzept) und die Restbestdnde umféanglich zu sanieren und zu modernisieren. Dabei ist
geplant, die Fassaden vollstéandig zu erneuern, die Heizzentralen zu sanieren, die Aufzlge,
die Fenster und die Dacher zu erneuern, die Treppenhduser zu renovieren sowie die
verbleibenden  Restwohnungen der Krause-Objekte instandzusetzen und zu
modernisieren. Nach Abschluss der MaBnahmen strebt die Projektgesellschaft
grundsatzlich die Verwertung der sanierten Objekte an.

1.3  Erwerb der Bestande/Glaubigerbanken

Bremen ist auf eine ganzheitliche stéadtebauliche Sanierung des Stadtteils angewiesen.
Die Verwirklichung der stadtebaulichen Sanierung erfordert, die Verfligungsgewalt Uber
das Eigentum an den Krause-Wohnanlagen in dem Stadtteil Osterholz-Tenever zu
erlangen. Dazu bietet sich derzeit Gelegenheit, da die Grundpfandrechtsglaubiger die
betroffenen Wohnanlagen versteigern lassen werden. Bei den
Grundpfandrechtsglaubigern handelt es sich um die DG-Hyp, die DZ Bank, die Allgemeine
Hypothekenbank Rheinboden AG ("AHBR") und die Deutsche Hypothekenbank Frankfurt-
Hamburg AG ("Dt. Hyp").

Wohnanlage Glaubigerbank | Wohnungszahl Wohnflache
Neuwieder Str. 46 bis 52 Dt. Hyp 110 ca. 8.000 m?
(Block 402)

Neuwieder Str. 4 ff (Block AHBR 231* ca. 15.000 m2
407, Kessler-Blocke)

Pfalzer Weg (Block 410) AHBR 157* ca. 11.000 m?
Pirmasenser/Wormser DZ Bank 565 ca. 39.000 m2
StraBBe (Blocke 413, 414)

Kaiserslauterner Str.  (Block DG-Hyp 353 ca. 25.000 m2
415)

Gesamt: 1.416~ ca. 98.000 m?

* Aufgrund von Zusammenlegungen bzw. Umwandlungen haben sich diese Zahlen
gegenlber 2000 verandert.
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Zusatzlich befinden sich in diesen Wohnanlagen insgesamt 34 Gewerbeeinheiten mit ca.
2.900 m2 Flache, davon allein 19 Einheiten mit ca. 1.700 m2 in den KeBler-Blocken.

Nach den im Mé&rz 2000 vorgelegten Eckdaten eines moglichen Gesamtkonzeptes zur
Sanierung des Stadtteils sollte der Erwerbspreis fur den Erwerb der Immobilien
durchschnittlich zwischen DM 500,00 (= € 255,65) bis DM 550,00 (= € 281,21) pro m?
Wohnflache, tunlichst niedriger betragen. Auf dieser Grundlage wurden mit den o. g.
Glaubigerbanken Gesprache Uber eine mogliche Eigentumsibernahme der Objekte
gefihrt.

Nach langwierigen Verhandlungen insbesondere mit der AHBR haben alle
Glaubigerbanken am 18. Dezember 2001 erklart, dass sie bei einem Erwerbspreis von
DM 550,00 (= € 281,21) pro m2 Gesamtflache bereit sind, die Objekte aus der Pfandhaft
zu entlassen. Lediglich die Dt. Hyp erwartet vom Amt fir Wohnungs- und
Stadtebauférderung ("AWS") die Erstattung des von der Bank vorzeitig zurlickgezahlten
offentlichen Baudarlehens in Hohe von ca. € 0,66 Mio. (damals ca. DM 1,3 Mio.). Auf
diese Forderung der Dt. Hyp kann jedoch nicht eingegangen werden. Die Rickzahlung
erfolgte Ende 1999 auf Grundlage des Sozialfenstervertrages fur den Block 402. In § 9
Abs. 3 Satz 1 Buchst. d), Satz 5 dieses Vertrages ist ausdricklich geregelt, dass fir den
Fall eines Eigentumswechsels keine Neuvalutierung des zurlickgezahlten Darlehens
erfolgt. Diese Regelung beruht darauf, dass die Rickzahlung die vertragliche
Gegenleistung z. B. fur die Festschreibung der laufenden Aufwendungszuschisse und
eine uneingeschrankte Freistellung der Belegungsbindungen war und auBerdem eine
Verkirzung der Sozialbindung zur Folge hatte.

In Abstimmung mit dem Senator fir Bau und Umwelt ("SBU") und der GEWOBA
Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen ("GEWOBA") vertritt die BIG die Auffassung, dass
zur Umsetzung des Gesamtkonzeptes die Verfligung lber das Eigentum des Blocks 402
nicht zwingend erforderlich ist. Der Block liegt am nérdlichen Rand des Gebietes und ist
zudem noch in einem ansehnlichen Zustand. Insoweit sollte die Umsetzung des
Konzeptes nicht von der Zustimmung der Dt. Hyp abhéngig gemacht werden.

Mit dem Krausekonkurs (Zwangsversteigerung von ca. 1.400 Wohnungen) ergibt sich die
Chance, aber auch die Notwendigkeit, dass Bremen auf die weitere Entwicklung und
Bewirtschaftung dieses Wohnungsbestandes Einfluss nimmt (Erwerb  durch
Projektgesellschaft). Bliebe die Verwendung allein dem Markt Gberlassen (Erwerb durch
Dritte), so ware eine weitere Abwartsentwicklung in diesen Bestédnden zu erwarten. Dies
wirde die Vermietbarkeit auch der anderen Wohnungen im Ortsteil tangieren. Die
Anstrengungen Bremens zur Stabilisierung und Aufwertung des Ortsteils
(Stadterneuerung, WiN-Prozess) wiirden konterkariert.
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Eine Alternative zu dem hier vorgeschlagenen Engagement der Projektgesellschaft wird
darum nicht gesehen.

1.4  Projektgesellschaft/Kooperationsvereinbarung

Zur Erarbeitung und Realisierung des stadtebaulichen Sanierungskonzeptes hatte die BIG
mit der GEWOBA und der AIV Airport Immobilien Verwaltungs GmbH ("AIV") anfanglich
Partner gefunden, die bereit waren, auch Eigentum an den Krause-Wohnanlagen
unmittelbar oder mittelbar zu erwerben. Die in diesem Zusammenhang mit den Partnern
verhandelte Kooperationsvereinbarung lag Ende April 2000 unterschriftsreif vor. Auf
dieser Grundlage wurden Planungsauftrage zur Erarbeitung des stadtebaulichen
Sanierungskonzeptes erteilt. Mit Schreiben vom 10. Mai 2000 teilte die AIV mit, dass sie
auf Grund von anstehenden Veranderungen im Gesellschafterbereich sich nicht mehr in
der Lage sehe, vertragliche Bindungen einzugehen.

Trotz des Ausscheidens der AIV haben sich die BIG und die GEWOBA entschlossen,
weiter an der Entwicklung des Gesamtkonzeptes zu arbeiten. Da die GEWOBA erklart hat,
bei einer Umsetzung des Konzeptes nur ein Drittel der Anteile an der Projektgesellschaft
zu Ubernehmen und die BIG nur so viel Engagement wie die GEWOBA eingehen will,
wurden Gesprache mit moglichen weiteren Kooperationspartnern gefiihrt. Dabei konnte
mit der Hochtief Building Niederlassung Bremen ("HTB") ein  weiterer
Kooperationspartner gefunden werden, der unter der MaBgabe eines wirtschaftlich
tragfahigen Konzeptes auch im Hinblick auf eine kunftige Verwertung der sanierten
Wohnungen bereit ist, an der Umsetzung des Gesamtkonzeptes mitzuwirken. Eine
entsprechende Vereinbarung wurde am 02. Juli 2001 unterzeichnet. Da die
Rahmenbedingungen, unter denen HTB an der Umsetzung mitwirken wird, noch nicht
endglltig belegt sind, steht die Vereinbarung noch unter dem Vorbehalt der Zustimmung
des Vorstandes der Hochtief AG.

1.5  Mitwirkung privater Investoren

Neben der HTB wurden auch andere mogliche Partner zur Umsetzung des geplanten
Gesamtkonzeptes angesprochen. Dabei ist in erster Linie die WCM Beteiligungs- und
Grundbesitz AG ("WCM") zu nennen. Die WCM hat die Entwicklung des Gesamtkonzeptes
mitbegleitet. WCM war jedoch im Sommer 2001 nicht mehr bereit, die
Kooperationsvereinbarung mit zu unterzeichnen. WCM hat jedoch seinerzeit Interesse
signalisiert, Uber den weiteren Verlauf der Umsetzung des Vorhabens informiert zu
bleiben.
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Darlber hinaus wurden mit weiteren Interessenten aus der Bau- und Wohnungswirtschaft
Gesprache gefiihrt. Dabei haben die Unternehmensgruppe Sahle aus Greven und die
Sozialwert gGmbH aus Stuttgart ebenso nach Prifung der Unterlagen abgesagt, wie die
Bauunternehmung Zechbau. Das Bauunternehmen Kathmann steht derzeit noch in
Gesprachen mit der HTB um ggf. mit HTB eine Projektgemeinschaft zu bilden.

Im Gbrigen werden mit einem Wohnungsbauunternehmen aus Buxtehude, der BETA-
Consult GmbH, noch Gesprache Uber eine Einbindung des Unternehmens in das Konzept
gefihrt.

2. FolgemaBnahmen
2.1 Sanierungsbetroffene Einrichtungen

Die Projektgruppe Tenever hat eine Bestandsaufnahme der in den Krause-Objekten
untergebrachten, sanierungsbetroffenen Einrichtungen erstellt (s. Anlage 4). Die
Aufstellung enthélt neben Angaben zu den jeweiligen Nutzern auch Hinweise auf
notwendig werdende bauliche Ersatz- bzw. AnderungsmaBnahmen fiir die betroffenen
Einrichtungen. AuBerdem ist angegeben, ob und wie deren Betrieb oder Finanzierung
uber die Forderungen von Seiten der Stadt derzeit gewahrleistet ist.

Der Senat hat bereits am 22. August 2000 beschlossen, dass ,fur
Gemeinschaftseinrichtungen, die aufgrund des Riickbaus zunachst wegfallen, im Rahmen

des Gesamtkonzeptes flr Osterholz-Tenever Ersatz vorgesehen werden soll“. Nach dem
derzeitigen Planungsstand des Sanierungskonzeptes sind bereits Kosten fir rd. 900 m?

Ersatzflachen fur Gemeinschaftseinrichtungen eingestellt worden.

Es fallt z. B. durch den Abriss des KeBler-Blocks das Alkoholfreie Jugendcafe Tenever
weg. Flr das Jugendcafe ist der Bedarf nach Aussage des Sozialressorts bestéatigt worden
und die laufenden Kosten werden auch weiterhin aus Mitteln der Kinder- und
Jugendférderung gesichert; vorausgesetzt der Bedarf wird auch zukdinftig im Rahmen der
kleinrdumigen Jugendhilfeplanung bestatigt. Mittel fir die baulichen Investitionen missen
deshalb im Rahmen der Sanierung zur Verfligung gestellt werden.

AuBerdem hat der Senat bereits am 22. August 2000 ,festgestellt, dass fir den
vorgesehenen Abriss des Horthauses Neuwieder StraBe (Geldnde KeBler-Blocke) im
Rahmen des Gesamtkonzeptes fiir Osterholz-Tenever € 0,46 Mio. (= ca. DM 0,9 Mio.)
investive Mittel fir eine Ersatz-/AusgleichsmaBnahme bereitgestellt werden sollen.*
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Bei der weiteren Konkretisierung des Sanierungskonzeptes fiir die Krause-Wohnungen ist
zu klaren, welche der betroffenen Einrichtungen ihren Betrieb fortsetzen wollen und
welche u. a. baulichen MaBnahmen dafir eingeplant werden konnen. Die neuen
Eigentimer werden sich daflir einsetzen, die bestehenden Mietverhaltnisse sowie
Vereinbarungen zur Uberlassung von Radumlichkeiten bei Bedarf fortzufiihren.

2.2 GEWOBA - Bestande

Auf der Grundlage des Stadtebaulichen Konzeptes Bremen-Osterholz-Tenever wird die
GEWOBA im Frihjahr 2002 als Signal fur den Beginn der Umsetzung des Konzeptes mit
einem Pilotprojekt aus ihrem eigenen Bestand mit der Instandsetzung und
Modernisierung der Geb&ude in Osterholz-Tenever starten.

Die fur die Instandsetzung und Modernisierung vorgesehenen MaBnahmen orientieren
sich an den fiir das Stadtebauliche Konzept geplanten MaBnahmen. Sie entsprechen vor
allem, gemaB Umfrage aus dem Sommer 2001, den Winschen der Mieter nach mehr
Sauberkeit und Sicherheit.

Ein weiterer wichtiger Aspekt stellt die energetische Optimierung der AuBenbauteile
sowie die architektonische Aufwertung des Gebdudes dar. So wird u. a. die gesamte
Fassade gedammt und mit Keramik verkleidet, die alten Fenster werden durch neue
Fenster mit Warmeschutzverglasung ersetzt, die Dacher werden gedammt, die
Eingangsbereich werden neu gestaltet, die AuBenbereiche werden aufgewertet, die
Heizzentrale wird erneuert etc. Dadurch wird eine Senkung der Belastung aus
Nebenkosten ermdglicht.

Das Pilotprojekt soll neben der Aufwertung der Wohnungen auch ein Stiick
Uberzeugungsarbeit bei den Bewohnern leisten. Der Offentlichkeit wird das geplante
Stadtebauliche Konzept gewissermaBen in kleinem MaBstab prasentiert.

Darlber hinaus beabsichtigt die GEWOBA, auch ihre lbrigen Gebaude in der Pirmasenser
und in der Ludwigshafener StraBe im Rahmen des Stadtebaulichen Konzeptes
instandzusetzen und zu modernisieren.
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3. Kosten und Finanzierung
3.1 Investitionskosten

Das vom Senat im August 2000 zur Kenntnis genommene Konzept sah Gesamtkosten fur
die Sanierung des "Krause-Bestandes" sowie arrondierender InfrastrukturmaBnahmen in
Hohe von ca. DM 186 Mio. (=€ 95,1 Mio.) bis DM 204 Mio. (= € 104,3 Mio.) vor. Darin
sind keine Aufwendungen zur Sicherstellung von sozialen und &ffentlichen Einrichtungen
enthalten. Im Hinblick auf den vorgesehenen Abriss der Kindertagesstatte (KeBler-
Blocke) sowie flur Gemeinschaftseinrichtungen, die aufgrund des Rickbaus zunachst
wegfallen, soll im Rahmen des Gesamtkonzeptes Ersatz vorgesehen werden. Ebenso sind
die Kosten einer erforderlichen sozialvertréglichen Umsetzung von Mietern im Rahmen
des Gesamtkonzeptes bereitzustellen. Insoweit wird auf den Senatsbeschluss vom
22. August 2000 verwiesen.

Fir die nunmehr gewahlte Vorzugsvariante wurden die Kosten neu ermittelt. Dabei ist mit
folgenden Ansatzen zu rechnen:

Anschaffungskosten fir alle Krause-Objekte (auBer Block 402)
92.672 m2x€/m2? 281,21 = € 26.060.293,12

zzgl. ca. 5,5 % Erwerbsnebenkosten = € 1.433.316,12

€ 27.493.609,24

- Baukosten (brutto)
einschlieBlich Abbruch und Asbestentsorgung

ca. € 51.216.312,26
- Baunebenkosten = ca. € 9.731.162,73

- Risikoabdeckung fur Umzugsmanagement,
Kostensteigerungen, Massenrisiken und
Unvorhersehbares = ca. € 1.682.559,32

ca. € 90.123.643,55
(=ca.DM 176.266.525,77)
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Die zuvor dargestellten Kosten wurden in einer Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern
des AWS, der Gewoba und HTB, ermittelt. Dazu wurden fiir das Referenzobjekt Wormser
Str. 10-19 die Detailkostenpositionen ermittelt und im Verhaltnis der Wohnflache auf den
Gesamtbestand hochgerechnet. Die der Kostenermittlung zu Grunde liegenden
Einzelpositionen wurden teilweise mit konkreten Angeboten hinterlegt. Far
Preiserhohungsrisiken wurde unter dem Titel "Risiken" im eingeschrankten MaBe
Vorsorge getroffen.

3.2  Wirtschaftsplan der Projektgesellschaft

Im Zwischenbericht, der dem Senat im August 2000 vorgelegt wurde, ist dargelegt
worden, dass die eingangs genannten Kosten von der zu grindenden Projektgesellschaft
zu finanzieren sind, wenn die Stadtgemeinde Bremen die Kosten der Asbestsanierung, die
Kosten des Abrisses (inkl. Tiefgaragen) sowie die Erwerbskosten fiir die riickzubauenden
Teile tragt. Daflr sind seinerzeit DM 37 Mio. (=€ 18,9 Mio.) bis DM 46 Mio.
(= € 28,5 Mio.) kalkuliert worden. Damit ergaben sich zum damaligen Zeitpunkt
Modernisierungskosten in Hohe von DM 1.500,00 (= € 766,94) pro m? Nutzflache. Bei
einem angenommenen Verkaufspreis von DM 2.000,00 (= € 1.022,58) pro m? war somit
der Erwerb und die Modernisierung darstellbar.

Die modernisierten Wohnungen sollten nach Beendigung der Sanierungsphase, die ca. 3
bis 5 Jahre dauern wird, zu diesem Preis vermarktet werden. Nach damaliger Erkenntnis
war davon auszugehen, dass ein solcher Preis erzielbar sein wird. Fur den Fall, dass die
Vermarktung nicht unmittelbar im Anschluss an die Sanierung erfolgt, sondern einige Zeit
in Anspruch nehmen wird, sollten die Finanzierungskosten der Sanierung je
Quadratmeter und Monat unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus den
Mietertragen von ca. DM 10,00 (= € 5,11) pro m? gedeckt werden.

Im Verlauf der Weiterentwicklung des Gesamtkonzeptes hat sich gezeigt, dass die
urspriinglichen Annahmen zu konkretisieren waren. Eine bei der Arthur Andersen Real
Estate GmbH ("Andersen") in Auftrag gegebene Uberpriifung der Pramissen hat zum
Ergebnis, dass nach Einschatzung von Andersen der Markt nicht den vollen Sachwert der
Objekte verguten wird. AuBerdem werden Risiken in den von den Kooperationspartnern
erstellten Wirtschaftlichkeitsberechnungen gesehen, insbesondere in Bezug auf die
Annahmen Uber die zukilnftig erzielbaren Nettokaltmieten und Uber die starke
Leerstandsquotenreduktion. Die Stellungnahme von Andersen ist als Anlage 5
beigefihrt.
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Unter diesem Eindruck ist von einer Arbeitsgruppe unter Beteiligung der GEWOBA, HTB,
des Bauressorts, des AWS sowie der BIG unter Mitwirkung von Andersen ein
theoretisches Finanzierungsmodell erarbeitet worden. Dabei wurde unterstellt, dass die
Rickbaukosten einschlieBlich FolgemaBnahmen, die Asbestsanierung, die anteiligen
Nebenkosten sowie die auf den Abbruch entfallenden Erwerbskosten von insgesamt
T€ 29.296,5 (= TDM 57.298,97) von Bremen getragen werden. Der Restbetrag von
T€ 60.827,3 (= TDM 118.967,86) ist von der Projektgesellschaft zu finanzieren. Daraus
ergibt sich, dass die neue stadtebauliche Vorzugsvariante, die auch nach Aussage von
Andersen die marktfahigere Variante darstellt, einen um ca. T€5.265,8
(= ca. TDM 10.299,01) hoheren offentlichen Anteil bei gleichem Zuordnungsgrundsatz
erfordert, als die Variante, die dem Senat im August 2000 vorgestellt wurde. Im
wesentlichen ist dies durch die hdhere Abbruchquote sowie nunmehr genaueren
Erkenntnissen zur Asbestentsorgung begriindet (Anlage 6).

Im weiteren wurden fir die Finanzplanung gemeinsam realistische Pramissen
abgestimmt. Die Sanierungsdauer wurde mit 3,5 Jahren angenommen. Als
Finanzierungszinssatz wurde 6 % p. a. bei einer Zinsbindung von 10 Jahren und 100 %iger
Auszahlung unterstellt. AuBerdem ist fir einen Betrag von T€ 14.009,4 (= TDM 27.400)
eine Finanzierung mit KfW-Mitteln bei einer 2,8 %igen Verzinsung und 3,75 % Tilgung
nach 3 Jahren angenommen worden. Es wird eine Leerstandsquote wéahrend der
Sanierung von 40 % bericksichtigt, die sich sukzessive nach der Sanierung beginnend
mit 20 % auf 5 % reduziert. Weiterhin wird von Mieteinnahmen wahrend der Sanierung
von € 4,54 (= DM 8,88) pro m? und nach der Sanierung von € 4,86 (= DM 9,51) pro m?
ausgegangen. Die Betriebskosten sollen dagegen von derzeit € 2,68 (= DM 5,24) pro m?
auf € 1,53 (= DM 2,99) pro m? gesenkt werden. Der Verkauf des gesamten Wohnungs-
und Gewerbebestandes ist am Ende des Betrachtungszeitraumes zum 16-fachen des
Jahresreinertrages in die Berechnung eingeflossen.

Unter diesen Annahmen ergibt sich der Wirtschaftsplan der Projektgesellschaft in der
langerfristigen Betrachtung wie in der Anlage 7 dargestellt. Danach ist festzustellen, dass
die Projektgesellschaft jahrliche Verluste erwirtschaften wird. Nach Abschluss der
Sanierung werden liquiditatswirksame Verluste in Hohe von ca. T€ 1.789,5
(= TDM 3.499,96) jahrlich entstehen, die im Finanzierungszeitraum zunachst abnehmen,
dann aber wieder ansteigen werden. Uber die nach Griindung der Projektgesellschaft
entstehenden jahrlichen Verluste ist gegenlber der Projektgesellschaft eine
Verlustiibernahmeerklarung abzugeben, um die Uberschuldung der Gesellschaft zu
vermeiden.
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Im weiteren Verlauf der Projektdurchfiihrung ist die Projektgesellschaft gehalten, die
jahrlichen Verluste durch geeignete MaBnahmen zu reduzieren. Insoweit stellt das
Finanzierungskonzept den Rahmen der Projektumsetzung dar. Geeignete MaBnahmen zur
Erreichung der Verlustminimierung konnen insbesondere sein:

- Einsatz geeigneter, z. T. alternativer Finanzierungswege (wie z. B. in der
Stellungnahme von Andersen genannt)

- Inanspruchnahme von Betragen, die zur Risikovorsorge eingestellt sind, nur soweit
dies wirtschaftlich unvermeidlich ist.

- Differenzierung der Modernisierungs- und Privatisierungsstrategie entsprechend der
Nachfragesituation (z. B. Mieterprivatisierung, en-bloc-Ldsungen etc.)

Die Ausgestaltung und Prazisierung dieser Ansdtze erfolgt unmittelbar in der ersten
Phase der Projektumsetzung.

3.3  Offentliche Zuschiisse
3.3.1 Forderung von Pilotprojekten zum Stadtumbau West

Auf Initiative des Bauressorts, des MdB Herrn Kroning sowie der GEWOBA sind unter dem
Titel "Forschungsvorhaben zur Weiterentwicklung des Wohnungs- und Stadtebaus
(Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau)" € 15 Mio. (= ca. DM 29 Mio.) "fur die
Unterstutzung von Investitionskosten einschlieBlich Forschungsbegleitung in den alten
Landern" vom Bundeshaushalt 2002 zur Verfligung gestellt worden. Die Bundesmittel
sind fur die Finanzierung von Pilotprojekten des Stadtumbaus West bestimmt. Die Mittel
sollen fur die Forderung von (etwa) funf Pilotprojekten des Stadtumbaus West verwendet
werden. Dabei stehen flr jedes Pilotprojekt Bundesmittel in Hohe von etwa € 2-3,75 Mio.
(= ca. DM 3,9-7,33 Mio.) zur Verfligung. Der Bund geht davon aus, dass sich die Lander
mindestens in gleicher Hohe an der Finanzierung des einzelnen Pilotprojektes beteiligen.

Die entsprechenden Antrage sind von dem jeweiligen Bundesland bis zum 15. Februar
2002 beim Bund einzureichen. Es wird vorgeschlagen, fiur das Sanierungsvorhaben
Osterholz-Tenever einen Betrag in Hohe von € 4,0 Mio. (= DM 7,8 Mio.) zu beantragen.

3.3.2 Forderung mit Mitteln aus der Wohnungsbauférderung

Daruber hinaus ist in Anlage 8 dargestellt, welche Forderungsmaéglichkeiten in Anspruch
genommen werden konnen. Danach besteht im Rahmen der Wohnungsbauforderung die
Méglichkeit, die laufenden Aufwendungszuschiisse auf die Projektgesellschaft zu
ubertragen. AuBerdem waére es auch denkbar, die Sanierung der Wohnungen mit
Darlehen aus der Modernisierungsforderung des Landes Bremen zu férdern.
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3.3.3 Forderung aus VermogensverauBerungen

Der zur Finanzierung der GesamtmaBnahme von Bremen zu leistende Betrag, der nicht
uber die zuvor genannten Fdorderungsmoglichkeiten gedeckt werden kann, soll Uber
VermdgensverauBerungen finanziert werden.

Dazu hat der Senat am 19. Dezember 2000 beschlossen, dass die BIG den Auftrag erhalt,
uber eine Ausschreibung die VerauBerung der 24,2 % Aktien der BIG an der GEWOBA
durchzufiihren, und zwar in Verbindung mit der Beteiligung des Erwerbers (zu etwa einem
Drittel) an der Sanierung der Krause-Objekte. Die VerduBerung der BIG-GEWOBA-Anteile
uber eine Ausschreibung wurde erforderlich, da der in Vorbereitung gewesene
Borsengang der GEWOBA ausgesetzt wurde.

Zur Vorbereitung des Bietungsverfahrens wurde eine Steuerungsgruppe der Staatsrate
eingesetzt. Im weiteren hat die Wirtschaftspriifungsgesellschaft KPMG Deutsche
Treuhand-Gesellschaft AG eine Bewertung der GEWOBA-Anteile durchgefiihrt und
verschiedene Verkaufsvarianten untersucht. Nach Diskussion der Ergebnisse der
Steuerungsgruppe ist festgestellt worden, dass ein isolierter Verkauf der von der BIG
gehaltenen GEWOBA-Anteile nicht zu empfehlen sei. Der Senat hat daraufhin am
16. Oktober 2001 beschlossen, die BIG zu beauftragen, in Abstimmung mit der
Steuerungsgruppe mit den Banken, als weitere Gesellschafter der GEWOBA, lber deren
Beteiligung an einer VerduBerung und die damit verbundenen Bedingungen zu
verhandeln. Die Gesprache werden derzeit von der BIG mit den Banken geflhrt.

3.3.4 KfW - Programme

Auf Anfrage bei der Kreditanstalt flir Wiederaufbau ("KfW") sowie durch Informationen
des AWS wurde bestatigt, dass bei Vorliegen entsprechender Rahmenbedingungen Teile
der Investitionskosten tber KfW-Programme finanziert werden kénnen.

So ist in den Bauplanungen bereits berlcksichtigt worden, die technischen
Voraussetzungen fir eine Bewilligung von KfW-Mitteln aus dem KfW-CO, -
Gebaudesanierungsprogramm sicherzustellen. Die Konditionen dieses KfW-Kredites sind
bereits in den Wirtschaftsplan der Projektgesellschaft eingeflossen.

Uber weitere Mdglichkeiten zur Unterstiitzung des Vorhabens durch die KfW sind erste
Kontaktgesprache geflihrt worden. Dabei wurde seitens der KfW Interesse signalisiert,
auch Uber Sonderfinanzierungen im Rahmen des "Stadtumbau West" nachzudenken.
Diese Uberlegungen sind mit der KfW zu vertiefen.
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Flankierende MaBnahmen

Der Senat hat in seinem Beschluss vom 22. August 2000 deutlich gemacht, dass er ,,sein
Engagement fur die sogen. Krause-Wohnungen als den entscheidenden Schritt zur
nachhaltigen Verbesserung der Lebensverhdltnisse im Stadtteil* sieht. Das
vorgeschlagene MaBnahmenpaket trage dazu bei, ,die Attraktivitdit Bremens als
Wohnstandort zu steigern und damit im Sinne des Sanierungsprogramms
Abwanderungen zu verhindern.*

Deshalb ist im Rahmen eines integrierten Gesamtkonzeptes fiir den Ortsteil Tenever das
wohnungs- und stadtebauliche Handlungskonzept erarbeitet worden, das MaBnahmen im
Wohnungsbestand und flankierende MaBnahmen enthalt.

Dabei ist auch dargelegt, ,wie die im Rahmen von NachbesserungsmaBnahmen/WiN
entwickelte soziale Infrastruktur des Stadtteils z. B. durch entsprechende
Schwerpunktsetzungen in den Programmen WiN und ,Die soziale Stadt“ gestiitzt und
gefordert werden kann.“

Der Senat hat deutlich zum Ausdruck gebracht, dass zu den MaBnahmen im Rahmen des
Projektes ,Krause-Wohnungen“ (s. Abschnitt C) flankierende MaBnahmen in den
verschiedenen Politikfeldern auf Ortsteilebene hinzukommen miissen, um den
erforderlichen ganzheitlichen Ansatz einer integrierten Stadtebau-, Wohnungs-,
Infrastruktur- und Wirtschaftspolitik gewahrleisten zu kénnen. Alle Erfahrungen aus der
Umsetzung von Handlungskonzepten fir benachteiligte Stadtteile haben gezeigt, dass auf
die vielfaltig miteinander verknipften Problemlagen und Defizite nur mit einem
integrativen, die Ressortzustéandigkeiten Uberschreitenden und die vorhandenen
Ressourcen biindelnden Handlungsansatz erfolgreich reagiert werden kann.

Ziele dieser Gesamtstrategie ist insbesondere:

- die Entwicklung Osterholz-Tenevers zu einem lebendigen, zukunftsfahigen Stadtteil
mit tragfahigen Nachbarschaften

- Erbhalt und Sicherung einer angemessenen Infrastrukturausstattung

- die Qualitatsverbesserung im o6ffentlichen Raum als eine wichtige Voraussetzung fir
die Schaffung eines attraktiven Wohnungsbestandes mit einem nutzerfreundlichen
Wohnumfeld

- die Erreichung einer ausgewogenen Bewohnerstruktur durch geeignete
wohnungsrechtliche  Regelungen und auch durch die Forderung der
Eigentumsbildung im Wohnungsbestand
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Dabei werden die Bewohner und die Ortspolitik, die Initiativen, Vereine und andere
~Akteure vor Ort“ von Anfang an im Sinne der seit Jahren praktizierten Prozesse der
Quartiersentwicklung in Bremen umfassend einbezogen. Diese Verfahren sollen in
Zukunft noch unterstitzt werden durch ein professionelles Stadtmarketing fur das ,,neue®
Osterholz-Tenever im Rahmen eines ,Imagekonzeptes fir den Stadtteil”
(Handlungsfeld 3).

1. Unterstiitzung interkultureller Integrationsprojekte

Im Rahmen der Selbsthilfeférderung von Jugend- und Sozialarbeit in Auslandervereinen
und auslandisch-deutschen Initiativen durch das Sozialressorts sind bereits in den letzten
Jahren zahlreiche Projekte fir auslandische Mitblrger in Einrichtungen in Tenever
unterstutzt worden. Die Aufstellung in Anlage 9 zeigt die in Osterholz-Tenever in den
Jahren 2000 und 2001 geforderten Aktivitaten.

Die Gesamtfordersumme fiir Tenever pro Jahr entspricht einem Anteil von ca. 15 % der
insgesamt fur diese Aufgabe zur Verfliigung stehenden Mittel. In Osterholz leben ca. 11 %
der in Bremen ansassigen Auslander. Bereits jetzt werden von den Sprachkurstragern
Sprachkurse vor Ort angeboten. Das Ziel des Sozialressorts ist, dies im Rahmen des
Sprachforderkonzeptes der Bundesregierung noch auszubauen.

Die Zusammenarbeit mit den Vereinen und Initiativen in Osterholz-Tenever ist gut. Diese
guten Anséatze sollen fortgesetzt werden, die Forderung soll im Rahmen der finanziellen
Moglichkeiten entsprechend fortgeflihrt werden.

2. Erhalt und Sicherung der (u. a. sozialen, schulischen, kulturellen)
Infrastrukturausstattung Ortsteil Tenever

Vorrangiges Ziel der Anstrengungen aller Beteiligten ist es, die vorhandenen
Einrichtungen, die ihre Bedeutung fir eine Verbesserung der konkreten Lebenssituation
in Tenever bewiesen haben, moglichst zu erhalten

Die Projektgruppe Tenever hat eine Ubersicht der im Ortsteil Tenever vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen erarbeitet, deren Lage im Ortsteil im Ubersichtsplan
(Anlage 10) dargestellt ist.

Die  Ressorts haben fiir die relevanten Infrastruktureinrichtungen ihre
Handlungsmaoglichkeiten im Hinblick auf Zielsetzung Erhaltung und Sicherung dargestellt
und ihre Einschétzung zu Vorschléagen fir zusatzliche MaBnahmen abgegeben.
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Schulen

Die Schulen in Osterholz-Tenever arbeiten aktiv im Stadtteilprojekt Tenever mit. Dadurch
ergibt sich die gewiinschte Offnung der Schulen zum Stadtteil und eine Reihe von
Kooperationsprojekten mit anderen Tragern.

Durch die Beteiligung am Programm ,Wohnen in Nachbarschaften® wurden in den
unterschiedlichen Bereichen von den Schulen geplante Projekte durchgefihrt. Dabei
handelte es sich um MaBnahmen zur Schulhofumgestaltung und um Projekte zur
Gewaltpravention.

-  Forder- und IntegrationsmaBnahmen an den Schulen

Far Forder- und IntegrationsmaBnahmen erhalten die Schulen Stundenzuweisungen aus
dem Sozialstrukturbedarf und der Ausléanderforderung. Einige Schulen bekommen auch
Geldmittel fur unterrichtserganzende MaBnahmen und kénnen damit ihren Schilern und
Schilerinnen auf den Bedarf der Schule abgestimmte Angebote anbieten.

Die Schulen im Stadtteil nehmen die Angebote der Umweltlernwerkstatt ULE in
Anspruch.

Es bestehen Projekte zur Gewaltpravention, z. B. flhrt die Gesamtschule Ost in
Kooperation mit dem Jugendhof Steinkimmen ein mehrjahriges Projekt durch, das SZ
Koblenzer StraBe kooperiert mit dem Landesinstitut fir Schule in einem Projekt
»vereinbarungen Uber Erziehungsverhalten in Konfliktsituationen mit Schilern und
Schilerinnen® und der Tater-Opfer-Ausgleich bietet  das Projekt ,Schlichten in
Nachbarschaften “ an.

- Ausbau der Ganztagsangebote an Schulen

Ein Ganztagsangebot fiir den Stadtteil bietet die Gesamtschule Ost. An den Standorten
Andernacher StraBe, Pfalzer Weg und Koblenzer StraBe sind sozialpddagogische
Betreuungsprojekte bis in die Nachmittagsstunden eingerichtet. Das SZ Koblenzer StraBe
mochte das bestehende Betreuungsprojekt zu einem offenen Ganztagsangebot mit
Mittagessen ausbauen.

- Schulvermeidungsprojekt

In der Planung befindet sich ein Kooperationsprojekt zwischen SZ Koblenzer StraBe und
der St. Petri Kinder- und Jugendhilfe ,Lernen und qualifizieren im Fahrradpark Tenever,
das ein Angebot an einem auBerschulischen Lernort fir zugewanderte und einheimische
Jugendliche entwickelt.
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- BaumaBnahmen an Schulen

An den genannten Standorten in Tenever werden derzeit die nachstehend aufgefiihrten
MaBnahmen vorbereitet:

Walliser StraBe: Dachsanierung NW-Trakt 2003
Teilsanierung Fassade Treppenhduser in Planung

Andernacher StraBe: Dachsanierung 2002

Koblenzer StraBe: Dachsanierung der Containerklassen 2002 Erneuerung von
FuBbodenbeldgen wird z. Zt. berechnet

Planung einer Mensa (Mittagstisch)

Pfalzer Weg: Turnhalle (geplant), zur Realisierung kann z. Zt. keine Aussage
getroffen werden.

Mit der Neuordnung des Liegenschaftswesens (Einfihrung des Mieter/Vermieter-
Modells) zum 01. Januar 2002 stehen den Ressorts keine eigenen Investitionsmittel fir
Neubauvorhaben mehr zur Verfigung. Neubauten kdénnen zwar beim Eigentimer, der
Gesellschaft fur Bremer Immobilien “bestellt werden, die entstehenden Mietkosten
mussen aber im Sachhaushalt vorhanden sein. Vor diesem Hintergrund ist eine genaue
Aussage zum Realisierungszeitpunkt der MaBnahmen z. Zt. noch nicht moglich.

¢ Kindertagesheime

Im KTH Andernacher StraBe und im KTH Auf der Schevemoorer Heide wird in dem neuen
Kindergartenjahr 2001/2002 mit einer familienorientierten Arbeit als einjahrigem
Modellprojekt begonnen. Dieses Projekt wird mit Mitteln des Programms ,Hilfe zur
Erziehung® finanziell unterstitzt und durch die Sachgebietsleitung Stadtische
Kindertagesheime geleitet. Damit soll die Voraussetzung fiir ein Zentrum der
familienorientierten Arbeit geschaffen werden. Ein Ergebnis kdnnte sein, dass sich aus
diesem Modellprojekt bei Verstetigung im KTH Andernacher Str. ein zusatzlicher
Raumbedarf ergibt. Dieser Raumbedarf kann bei der in 2002 geplanten Sanierung des
Daches beriicksichtigt werden. Mittel fir die Sanierung der Heizungsanlage in diesem
Jahr stehen zur Verfugung. Im Kindergartenjahr 2001/2002 werden weitere finf
Betreuungsplatze fiir 0 - 3- jahrige Kinder im KTH Andernacher StraBe eingerichtet. Das
KTH Kaiserslauterner StraBe ist flir 60 Kinder ausgelegt. Es befindet sich in gemieteten
Raumen. Der Mietvertrag ist auf jeweils drei Jahre befristet und kann bei Bedarf
verlangert werden. Das Amt fir Soziale Dienste Ost bemiht sich gegenwartig, die
Einrichtung auch in Zukunft zu erhalten, weil sie padagogisch wichtig und bezogen auf
den Versorgungsauftrag notwendig ist.
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e Kinderbauernhof Tenever

Die Planungen fir den Kinderbauernhof Tenever im Tragerverbund mit dem Amt flr
Soziale Dienste sind abgeschlossen. Die Finanzierung ist gesichert. Die Detailplanungen
laufen, um im Herbst 2001 mit den BaumaBnahmen beginnen zu konnen.

e Sozialzentrum Osterholz

Nach gegenwartiger Planung wird das Sozialzentrum Osterholz zunédchst in den
Mobilbauten Kolk 2 eingerichtet. Es umfasst damit zum 01. Oktober 2001 den
Fachbereich Wirtschaftliche Hilfen, den Service des SZ und die SZ-Leitung.

Der Gesamtbedarf an Flachen flr das SZ (ca. 70 MA, ca. 2000 m?) ist der GBI als
zustandiger Gesellschaft zur Akquisition von Buroflachen aufgegeben. Die GBI ist
beauftragt, ein entsprechendes Birogebaude zur Verfiigung zu stellen. Dabei soll zur
Starkung der lokalen Okonomie in Tenever auch ein Standort im Sanierungsgebiet
geprift werden.

e Kultureinrichtungen

Kulturelle Kommunikation und Offentlichkeit sind wesentliche Aspekte der lebendigen
Stadtteilentwicklung Tenevers. Mit der Férderung des Vereins Quartier e. V. und seines
Kulturbiros in Tenever, soll auch zukiinftig die Entstehung kultureller und kinstlerischer
Projekte fur den Stadtteil in seiner Besonderheit ermdglicht werden.

Insbesondere dem kooperativen Ansatz der Zusammenarbeit mit Initiativen und
Einrichtungen des Stadtteils, wie z. B. in der Kinder- und Jugendkultur (Horte,
Spielhduser, Schulen, etc.) kommt dabei eine groBe Bedeutung zu. Ebenso hat sich das
multinationale Zusammenleben Uber Musik- und Literaturveranstaltungen, Ausstellungen
und Projektprasentationen als eine positiv erlebbare Qualitat im Stadtteil erwiesen.

Die erfolgreichen Aktivitaten des Kulturbiros sollen auch weiterhin erhalten bleiben.
Stadtteilbibliothek

Der Senat hat ein Bibliothekskonzept beschlossen, das eine zentrale und vier
Regionalbibliotheken vorsieht (1+4). Der Standort der Zentralbibliothek ist mit dem
ehemaligen Polizeigebdude bereits festgelegt, die Regionalbibliothek fir West wird die
derzeitige Stadtteilbibliothek in Gropelingen. Die Standorte fir Nord, Ost und Sid sind
zurzeit noch in der Prifung. Darlber hinaus wird gepriift, ob es neben dem Konzept 1+4
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auch noch weitere Standorte geben kann, die dann allerdings auch finanzierbar sein
mussen. Mit ersten Prifergebnissen kann im Herbst dieses Jahres gerechnet werden.
Das Ressort fur Inneres, Kultur und Sport, der Eigenbetrieb Stadtbibliothek und der
zustandige Betriebsausschuss legen groBen Wert auf transparente und nachvollziehbare
Entscheidungsgrundlagen und -verfahren.

Sporteinrichtungen

Das Baderkonzept vom Februar 2000 sah aus Kostengriinden die Umfunktionierung des
Hallenbades Tenever zu einem reinen Schul- und Vereinsschwimmbad vor. Am
19. Dezember 2000 hat der Senat dann die weitere Offnung fiir die Offentlichkeit
beschlossen. Bis zur abschlieBenden Klarung der Finanzierung des Sanierungsprogramms
fiir Osterholz-Tenever sollen die fiir den Weiterbetrieb fiir die Offentlichkeit erforderlichen
Mittel von T€ 64 (= DM 125.173,12) p. a. aus dem Sporthaushalt finanziert werden. Fir
2001 war die Finanzierung gesichert. In den Folgejahren soll die
Betriebskostenunterdeckung gem. Baderkonzept aus dem Haushalt gesichert werden.

Bis zum Jahr 2005 beabsichtigt die Badergesellschaft Investitionen  fur
SanierungsmaBnahmen in Hohe von T€ 414 (= DM 809.713,62). Dieser Bedarf ist im
Baderkonzept mit angemeldet worden. Gem. Senatsbeschluss vom 27. November 2001
soll die Finanzierung liber das Sondervermogen Liegenschaften erfolgen. Zur Entwicklung
einer Umsetzungslésung sind umfangreiche vermogensrechtliche und finanztechnische
Arbeiten zu leisten. Diese sind in Abstimmung mit dem Senator fir Finanzen, der
Senatskanzlei, der Gesellschaft fir Bremer Immobilien und der Bremer Bader GmbH
vorzunehmen. Nach Einschatzung der mit der Erarbeitung einer Umsetzungslosung
Beteiligten bediirfen die zu klarenden Fragestellungen aufgrund des Umfanges und der
anzuwendenden Sorgfalt eines angemessenen Zeitrahmens. Vor diesem Hintergrund
kann derzeit noch keine Aussage zu einem moglichen Zeitpunkt der Mittelbereitstellung
getroffen werden.

Im Beschluss vom 27. November 2001 zum Baderkonzept (Vorlage 517/01) hat sich der
Senat im Hinblick auf die zu erwartenden Beschlisse der Biirgerschaft zum Haushalt
2002/2003 fiir die weitere Offenhaltung des Hallenbades Tenever fiir die Offentlichkeit
ausgesprochen. Die Beschlisse zum Haushalt 2002/2003 wurden dementsprechend
gefasst.

Die Gewoba hat ihre Bereitschaft signalisiert, attraktivitdtssteigernde Investitionen fir
das Bad zu unterstitzen. Sie knUpft diese Bereitschaft an die Gewahrleistung einer
langfristigen oOffentlichen Nutzungsmoglichkeit und Rentabilitdt der Investition.
Gesprache zwischen Ressort ,der Gewoba und der Bremer Bader GmbH unter Beteiligung
des Ortsamtsleiters, zur Auslotung von Losungsmoglichkeiten werden fortgefiihrt.
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3. Anpassung und Verbesserung der technischen Infrastruktur
3.1 StraBen, Wege, Platze und Freiraume

Im Rahmen des Gesamtkonzeptes Osterholz-Tenever wird es erforderlich sein, mit
Veranderungs- und VerbesserungsmaBnahmen im offentlichen Raum (StraBen, Wege,
Platze, Freirdume) auf die geplanten Veranderungen im Bereich der Krause-Wohnungen
zu reagieren. Das betrifft insbesondere

- den Rickbau und die Umgestaltung der offentlichen Verkehrsflachen in den
Wohnhofen;

- die Umgestaltung des ,Eingangsbereich Osterholz-Tenever® (Otto-Brenner-
Allee /Neuwieder StraBe) in Verbindung mit der Neunutzung u.a. des KeBler-Block-
Grundstucks);

- die Umgestaltung der Otto-Brenner-Allee (erst im Zusammenhang mit der
Verlangerung der StraBenbahnlinie 1 realisierbar);

- Weiterentwicklung der Griinachse Pfalzer Weg.

Die Finanzierung solcher MaBnahmen kann nur im Rahmen der im Haushalt
bereitgestellten Mittel, unter Einsatz der Mittel der Stadtebauférderung sowie von
Drittmitteln erfolgen.

3.2 Verlangerung der StraBenbahnlinie

Die Verlangerung der Linie 1 Uber die heutige Endhaltestelle Ziuricher StraBe hinaus mit
den Haltestellen Engadiner StraBe, Neuwieder StraBe, Tenever Zentrum, Hans-Bredow-
StraBe, Gottfried-Cramm-StraBe, Weserpark und ThalenhorststraBe ist Bestandteil des
Zielnetzes der BSAG.

Zurzeit werden Forderungsmoglichkeiten fir diese MaBnahme geprift (ggf. Anmeldung
der Férderung nach Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz). Ob eine Aufnahme in dieses
Programm erfolgt und wann die MaBnahme realisiert werden kann, ist zurzeit nicht
absehbar.

4. MaBnahmen der Quartiersentwicklung im Rahmen der Stadterneuerung
* Quartiersentwicklungskonzepte

Bereits seit 1987 werden unter der Federfiihrung von Bau- und Sozialverwaltung im
Rahmen von ganzheitlichen Nachbesserungskonzepten fir Osterholz-Tenever
MaBnahmen zur Weiterentwicklung des Ortsteil erarbeitet und in Zusammenarbeit mit
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den Bewohnern und unter Moderation der Projektgruppe umgesetzt. Zur Finanzierung
wurden bisher rund € 3,84 Mio. (= ca. DM 7,51 Mio.) Bundes- und Gemeindemittel der
Stadtbauforderung eingesetzt Dabei sind MaBnahmen im Bereich Soziales, Kunst und
Kultur ebenso gefordert worden wie StraBen- und Wegebauprojekte; Wohnprojekte sind
entwickelt und umgesetzt und Spiel- und Sportprojekte realisiert worden:

Projekte Forderung in T€ in TDM

StraBen- und Wegebauprojekte: 612 1.197

Sidl. Wege Uber BSA, nordl. Weg liber BSA, Beleuchtung BSA Wege, Ampel Otto-Brenner-
Allee, Wegequerung/Tempo 30 NW Str., Rickbau Koblenzer Str.

Soziales, Kunst und Kultur: 1.383 2.705

Horthaus St. Petri, Horthaus St. Petri inkl. KTH Neuw. Str., Café Arbeitslosenzentrum,
KTH Neuwieder Str., Mitterzentrum, Gesundheitstreff, Ausbau Neuwieder Str. 44a
(Kulturbiro), Jugendfreizeitheim, Horthaus Neuwieder Str., Kunst am Rande, Quaak-
Kanal, KTH Kaisersl. Str./Ludwigh. Str., Fit-Point, ,Interkulturelle Werkstatt®, Internet-
Café

Wohnprojekte: 1.047 2.048

KeBler-Block ( + Jugendcafe), Neuwieder Str. 23, Neuwieder Str. 3, Otto-Brenner-Allee 42,
Vordach Neuwieder Str. 23, Eingangsbereich mit Concierge Neuwieder Str. 1,
Ludwigshafener Str. 2 - 18

Spielbereiche: 459 898

Spielplatz  Pfalzer Weg, Spielflichen KTH  Andernacher Str., Spiel im
Grinen/Ponywiese /Weg, Streetball-Stéander, Schulhof Andernacher Str., AuBengelédnde
Hort Neuwieder Str., Spielflaiche Hof Andernacher Str. 2, Skateboard-Anlage, Spielplatz
Kirche Tenever

Weitere Projekte: 324 634

Grunplaner Konzept, Dachbegrinung Hallenbad, Infosaulen, Bihnenuberdachung,
Quartier en  Crise, Diplomarbeit, Informationsfahrt nach K&ln, Honorar
Planungsbeauftragter, 10-Jahre-Nachbesserung, Dokumentation Osterholz-Tenever

Summe: 3.825 7.481
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* Programme ,Wohnen in Nachbarschaften® und ,,Die Soziale Stadt®

Seit 1999 werden im Rahmen der beiden Programme ,Wohnen in Nachbarschaften®
(WiN) (Stadtgemeinde Bremen) und ,Die soziale Stadt* (Bund-/L&nderprogramm der
Stadtebaufdrderung) insgesamt 10 Wohnquartiere in Bremen gefordert.

Fir jedes dieser Quartiere, darunter auch Osterholz-Tenever, stehen pro Jahr T€ 153
(= ca. TDM 299) Fordermittel aus dem Programm WiN fiir forderfahige Projekte zur
Verflugung. Gefdérdert werden Projekte in sechs verschiedenen Handlungsfeldern, die
innovativ, integrativ und nachhaltig zur Quartiersverbesserung beitragen.

Projekte konnen geférdert werden, wenn mindestens 50 % der forderfahigen
Gesamtkosten aus eigenen Mitteln von den Antragstellern dargestellt werden.

Zahlreiche neue Antrage fir MaBnahmen liegen aus dem Stadtteil bereits vor.

Die anteiligen Mittel aus dem Programm ,,Die soziale Stadt“ - pro Jahr Bundesfinanzhilfen
fur jedes der Gebiete in Hohe von ca. T€ 38 (= TDM 74) (ein Drittel) und Gemeindemittel
in Hohe von ca. TE 77 (= TDM 151) (zwei Drittel) - sind bereits fir konkrete MaBnahmen
in Osterholz-Tenever eingeplant.

Die seit Anfang 1999 gefdorderten Projekte in Osterholz-Tenever sind in der Anlage 11
dargestellt.

e Stadtebauférderungsprogramme

Die Bundesfinanzhilfen im Programm der ,allgemeinen Stadtebauférderung-West“ sind
fur die Jahr 2001 und 2002 aufgestockt worden. Die auf die Stadtgemeinde Bremen
entfallenden zusatzlichen Bundesfinanzhilfen aus der Aufstockung in Hohe von ca.
€ 0,562 Mio. (= DM 1,10 Mio.) fir 2001 und € 0,523 Mio. (= DM 1,02 Mio.) fir 2002 sind
vom Senator fir Bau und Umwelt fir MaBnahmen in Osterholz-Tenever reserviert. Die
dafir erforderlichen Komplementéarmittel in Héhe von ca. € 1,124 Mio. (= DM 2,20 Mio.)
fur 2001 sind nicht im Haushalt enthalten. Die Komplementarmittel fir 2002 sind im
Haushalt der Stadtgemeinde enthalten.

Im Rahmen der verfligbaren Finanzierungsmittel soll das Sanierungskonzept durch die
Forderung geeigneter flankierender MaBnahmen im Ortsteil, d. h. im nach
Stadtebaurecht formlich festgelegten Entwicklungsbereich, unterstitzt und erganzt
werden.
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5. Eigentumsbildung im Wohnungsbestand

Eine wichtige MaBnahme zur Stabilisierung der Sozialstruktur ist die Verstarkung der
Bindung der jetzigen und zukiinftigen Bewohner an ihr Wohngebiet. Eine solche Bindung
kann auch dadurch erreicht werden, dass den Bewohnern die Mdglichkeit erdffnet wird,
Eigentum an den von ihnen bewohnten oder neu geschaffenen Wohnungen zu erwerben.
So wirde es Familien, die sich mit ihrem bisherigen Wohnumfeld verbunden fihlen,
ermoglicht, in einer eigenen, marktgerechten Wohnung in Osterholz-Tenever zu bleiben.
Sie wirden damit ihre stabilisierende Funktion in diesem Wohngebiet behalten.

Die Erfahrungen mit den Eigentumswohnungen in der Neuwieder StraBe 5 und mit den
sudlich der Koblenzer StraBBe errichteten Reihenhdusern hat ergeben, dass gerade auch
bei den Bewohnern von Osterholz-Tenever ein Interesse daran besteht, in diesem Bereich
Wohneigentum zu erwerben und dies positive Auswirkungen auf die Sozialstruktur hat.

Es muss daher geprift werden, inwieweit diese Moglichkeiten realisierbar sind. Fir neu
zu schaffende Wohnungen muss zu diesem Zweck untersucht werden, ob sich die durch
den Rickbau frei werdenden Flachen hierfur eigenen und ob diese nachgefragt werden.
Bei der Eigentumsbildung im Bestand hangt die Realisierbarkeit ganz entscheidend von
dem Interesse der Bewohner am Erwerb |hrer Wohnungen ab, auBerdem davon, ob sich
die betreffenden welche Wohnanlagen sich von den baulichen Gegebenheiten dafiir
eignen. Das kann erst dann ermittelt werden, wenn die Sanierung erheblich
fortgeschritten oder beendet ist.

Diese Eigentumsbildung konnte im Rahmen der Wohnungsbaufdrderung unterstitzt
werden. Der Umfang der Forderungsmoglichkeiten hdangt von den dann zur Verfligung
stehenden  Forderungsmitteln ab. Fir die Ausgestaltung der einzelnen
Forderungsbedingungen ist es auBerdem erforderlich, dass sich der Bedarf der
interessierten Haushalte konkretisiert hat, also die Sanierungsphase weiter
fortgeschritten ist. Allgemein kdnnen aber bereits jetzt folgende Grundziige aufgezeigt
werden:

Fir die neu zu schaffenden Wohnungen konnte grundséatzlich Kontingente aus der
reguldren Eigentumsforderung bereitgestellt werden. Die Eigentumsbildung im Bestand
ware durch das mit dem Wohnungsférderungsprogramm 2001 neu geschaffene
Bestandserwerb-Darlehen moglich. Es ware dabei denkbar, zu ggb. Zeit eine geeignete
Zahl von Kontingenten fur Osterholz-Tenever zu reservieren. Des weiteren wéare es
moglich, eine seinerzeit fur den Bau oder im Rahmen der Sanierung gewahrte
Mietwohnungsforderung auf den Erwerber zu Gbertragen.
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6 Forderungsmoglichkeiten fiir flankierende MaBnahmen fir das Konzept fir

Osterholz-Tenever

6.1

Allgemeine Stadtebauférderung

Jahr 2002 2003 2004 2005 2006] Gesamt
2002 bis
2006
Fiir MaBnahmen der Infrastruktur in Mio. €:
1. |Stadtebauforderungsprogramme: 1,085 0,484 0,484 0,484 0,484 3,021
zuséatzl. Bundesfinanzhilfen (ab 2003 noch .
nicht beschlossen) (inkl. 2001)
2. |Stadtebauforderungsprogramme: 2,124 1,0 1,0 1,0 1,0 6,124
zusétzl. Komplementérmittel (fiir 2001 und .
ab 2004 tlw. noch nicht im Haushalt bzw. in (inkl. 2001)
Haushalts- und Finanzplanung dargestellt)
Gesamt:| ca. 3,21| ca. 1,48| ca. 1,48| ca. 1,48| ca. 1,48] ca.9,14
6.2 Soziale Stadt/Wohnen in Nachbarschaften
Fir MaBnahmen der Quartiersentwicklung in Mio. €:
3. |Programm "Soziale Stadt": 0,039 0,039 0,039 0,039 0,039 0,195
anteilige Bundesfinanzhilfen (ab 2003 noch
nicht beschlossen)
4. |Programm "Soziale Stadt": 0,078 0,078 0,078 0,078 0,078 0,390
Gemeindemittel (ab 2004 noch nicht
beschlossen)
5. |Programm "Wohnen in 0,153 0,153 0,153 0,459
Nachbarschaften-(WiN)":
bisher befristet bis 2004
Gesamt:| ca. 0,27| ca.0,27| ca.0,27| ca.0,12| ca.0,12| ca. 1,05
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6.3  Fordermoglichkeiten aus Wohnforderprogrammen

Fir MaBnahmen der Eigentumsbildung

6. |Ubertragung der Férderung: Bei Privatisierung geférderter Wohnungen kann die
(Selbstnutzer) anteilige Forderung fiir die Wohnung auf den
Erwerber Gbertragen werden.
7. |Wohnungsférderungsprogramme 2002 ff: |e Bestandserwerb-Darlehen von
(Eigentumsforderung Bestand) € 10.000/privatisierter Wohnung an den Erwerber
e im Rahmen der Verfugbarkeit im Rahmen des
Wohnungsforderungsprogramms
8. |Wohnungsférderungsprogramme 2002 ff: e  Baudarlehen von € 20.000 bzw. € 35.000 und
(Eigentumsforderung Neubau)
e Grundstiickskostendarlehen von 10.000
e an Erwerber bzw. Bauherrn einer neu
geschaffenen Wohnung
e nach Verfugbarkeit im Rahmen des jahrlichen
Wohnungsforderungsprogramms
9. |Eigenheimzulage: e Biszu € 1.278,23/])ahr bei privatisierten
Bestandswohnungen und
e bis zu 2.556,46/Jahr bei neu geschaffenen
e an jeden Erwerber/Bauherrn
10. |KfW-Wohneigentumsprogramm: e zinsglinstige Kredite

e bis zu 5 Tilgungsfreijahre

6.4  Starkung der lokalen Okonomie

* Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen mit qualifizierten
Arbeitsplatzen

Bei der Beurteilung von Gewerbeprojekten sind durch den Senator fur Wirtschaft und
Héafen bei allen Projekten Kosten-Nutzen-Effekte zu berlicksichtigen. Aufgrund fehlender
Synergieeffekte in Tenever, wegen des Images von Tenever und wegen der
vergleichsweise problematischen Bewohnerstruktur werden nur geringe Mdglichkeiten
fur eine erfolgreiche Gewerbeflachenansiedlung gesehen, die sich mittel- oder langfristig
selbst tragen kann. Im Vergleich zu méglichen Gewerbeflachenansiedlungen in anderen

Stadtteilen sind daher unglnstigere Kosten-Nutzen-Effekte zu erwarten. Auch die
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Uberlegung, einen Handwerker- oder Gewerbehof anzusiedeln kann aus diesem Grund
nicht unterstitzt werden. Mit dem Handwerkerhof an der nahe gelegenen Otto-Brenner-
Allee befindet sich bereits eine solche Gewerbeansiedlung, die Uber eine vergleichsweise
glnstige VerkehrserschlieBung verfugt. Des Weiteren ist zu berlcksichtigen, dass durch
die  Ansiedlung moglicher  Gewerbebetriebe  Nutzungskonflikte  (Larm-  und
Schadstoffemissionen aus Gewerbe und Verkehr) mit den angrenzenden Wohnstandorten
nicht ausgeschlossen werden konnen.

Im Ubrigen gibt es fiir die Entwicklung zusatzlicher Gewerbeflichen in Tenever oder im
unmittelbaren Umfeld derzeit weder geeignete Forderinstrumente, noch stehen
ausreichend Mittel zur Verfligung. Der Haushalt ist durch die geplanten und
angegangenen Projekte bereits Uberverpflichtet. Es wird davon ausgegangen, dass die
WfG das Gesamtkonzept fiir die Krause-Objekte im Rahmen ihrer Madglichkeiten
unterstitzt (Akquisition von Gewerbe-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben).
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Bewohnerbeteiligung

Die Bewohnerbeteiligung wird weiterhin integraler Bestandteil der Weiterentwicklung des
Demonstrativ-Bauvorhabens Tenever sein. Die bisherigen Erfahrungen bei der
Vorbereitung des Projektes Krause-Wohnungen haben gezeigt, dass die Impulse aus der
Beteiligung an der Projektgruppe und die Information Uber die Stadtteilgruppe wesentlich
dazu beigetragen haben, den Verlauf der Sanierung konstruktiv mitzugestalten und zu
qualifizieren. Der Projektgruppe, die die wesentlichen Arbeitsschritte zur Entwicklung des
stéadtebaulichen Konzeptes begleitet hat, gehorten neben dem Ortsamtsleiter und dem
Beiratssprecher auch Vertreter der Stadtteilgruppe an. Insoweit sind die entwickelten
Konzepte unter Beteiligung von Vertretern der Betroffenen entwickelt worden.

Im weiteren wurde mit Unterstlitzung der Stadtteilgruppe eine Bewohnerumfrage
durchgefiihrt. Ein Fragebogen wurde an ca. 1.500 Haushalte verteilt. Insgesamt konnten
239 ausgeflillte Fragebdgen ausgewertet werden, was einer Ricklaufquote von 16 %
entspricht. Damit kann im Bezug auf die Ergebnisse von einer symptomatischen
Reprasentativitat gesprochen werden.

Bei den MaBnahmen fir die Wohnungen werden insbesondere die Sicherheit der
Wohnungstiren, eine Sanierung der Badezimmer und bessere Fenster erwiinscht. Bei
den MaBnahmen fir die Hauser werden Conciergen/Pfortnerlogen, neue Fahrstihle und
eine Neugestaltung der Hauseingange als besonders wichtig empfunden. Bei den
MaBnahmen fir die Infrastruktur werden das Hallenbad Tenever, die Sauberkeit der
Grunanlagen und eine Stadtteilbibliothek in der Gesamtschule Ost hervorgehoben.

Uberraschende Werte gab es bei der Wohnzufriedenheit der Teneveraner. Obwohl das
Image des Stadtteils weit Uberwiegend als schlecht empfunden wird, geféllt es der Halfte
der Bewohnerlnnen in Tenever in mancher Hinsicht und einem weiteren Drittel
uneingeschrankt gut.

Im Interesse der Akzeptanz und Qualifizierung des Sanierungsvorhabens werden die
Moglichkeiten der Stadtteilgruppe Tenever und die Erfahrungen der Projektgruppe bei
der konkreten Bewohnerbeteiligung weiterhin genutzt. Eine personelle Verstarkung der
Projektgruppe Tenever fir den Sanierungszeitraum wird angestrebt, um die
Bewohnerbeteiligung bei der Weiterentwicklung und spateren Umsetzung der
Sanierungskonzeption fur die Krause-Wohnungen noch intensiver gestalten zu kénnen
und dabei im Sinne des ganzheitlichen Ansatzes auch die Verknipfung mit den
Entwicklungen und MaBnahmen im Gebiet insgesamt sicherstellen zu konnen. Die Kosten
sollen im Projekt von der Projektgesellschaft und der Stadtgemeinde jeweils zur Halfte
getragen werden.
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Offentlichkeitsarbeit
1. Imagekonzept Osterholz-Tenever

Parallel zum Planungsprozess beauftragten die Kooperationspartner das Biro Public
Press, Dusseldorf, mit der Erarbeitung eines ersten Grobkonzeptes zur Verbesserung des
Images des Wohngebietes. Diese Entscheidung erfolgte aufgrund der Erkenntnis, dass
neben den baulichen und sozialen Problemen auch das negative Image des Standortes
ein wesentliches Hindernis bei der Vermietung von Wohnungen in Osterholz-Tenever ist.
Die Erarbeitung dieses Konzeptes erfolgte im Juni 2000 auf Basis der ersten planerischen
Ansatze des stadtebaulichen Konzeptes und sieht folgende Grundiberlegung vor:

1.1 Ausgangssituation:

Im Rahmen der Imagebildung muss Osterholz-Tenever in den Offentlichkeiten aber auch
im vorpolitischen Raum neu positioniert werden. Es gilt die vorhandenen Starken zu
kommunizieren und fiir Osterholz-Tenever als "die bunte Seite Bremens" neue Visionen
zu entwickeln.

1.2 Umsetzungsstrategie:

- Systematische und regelmaBige Informationen von Offentlichkeiten, Medien und
Bewohnern uber Planungen, Erfolge und Ergebnisse in Osterholz-Tenever, um die
Bedeutung des Projektes Osterholz-Tenever fir die Zukunft Bremens zu
verdeutlichen und zu dokumentieren;

- Realisierung eines Aktionsbaukastens, der flexibel den aktuellen Situationen
angepasst werden kann und ein Maximum an Effektivitdt garantiert; Entwicklung
eines MaBnahmenpakets, dass von Pressearbeit Uber Mieterinformationen,
Mieterservice, Neumieterwerbung, bis zur Durchfiihrung von Aktionen im Quartier
selbst reicht;

- Aktive Einbindung der Entscheidungs- und Leistungstrager, sowie der wichtigsten
Multiplikatoren aus Bremen, in die Kommunikationsstrategie.

1.3  Vorgehensweise:

- Realisierung einer Vorwartsstrategie, mit der die Ziele, sowie die Bedeutung der
Stadtentwicklung fiir Osterholz-Tenever, und fir Bremen, offensiv in den
Offentlichkeiten dargestellt und verkauft werden,

- Entwicklung einer integrierten Kommunikationskampagne mit Pressearbeit,
Mieterinformation und Vermietungsaktivitaten, plus Bewohneraktionen und Stadtteil-
Events, um Vorurteile abzubauen und die Vermietungsattraktivitat zu erhdhen;
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Verkniipfung der Tenever-Aktivitdten mit der positiven Aufbruchstimmung im Land
Bremen, als die birgerorientierte Facette der Landesentwicklungspolitik.

Ziele des Stadtmarketing-Konzeptes:

Entwicklung eines neuen positiven Imageprofils flir Osterholz-Tenever, im Sinne der
internationalen Tradition und Weltoffenheit der Hansestadt Bremen,

Langfristige Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes in Osterholz-Tenever und
damit Absicherung der wirtschaftlichen Basis, auch im Hinblick auf die zukiinftige
Privatisierung von Teilbestéanden,

Dokumentation der politischen und wirtschaftlichen Zukunftsperspektiven, sowie
sozialen Kompetenz in der Region Bremen, Absicherung der notwendigen
Investitionen durch Aufbau von Akzeptanzpotential und Schaffung einer positiven
Meinungslandschaft zum Projekt Osterholz-Tenever.

In diesem Rahmen standen das Bauressort und die GEWOBA der ortlichen Politik und

Verwaltung sowie der Stadtteilgruppe Tenever regelméaBig zu Erlduterungen in der
Darstellung des aktuellen Sachstandes zur Verfiigung.

Im weiteren Verlauf der Konzeptumsetzung muss die Bedeutung der Stadtentwicklung fur
Osterholz-Tenever (und fiir Bremen) in der Offentlichkeit mit dem Ziel dargestellt werden,

ein

neues positives Imageprofil fir Osterholz-Tenever zu entwickeln und damit die

langfristige Vermietbarkeit des Bestandes in Osterholz-Tenever zu sichern und damit die
wirtschaftliche Basis, auch im Hinblick auf die zukiinftige Privatisierung von
Teilbestanden, abzusichern.
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G. Weiteres Vorgehen

Nach Abstimmung des endgiiltigen Zuschussbedarfes der Projektgesellschaft sind die
Zuschussbetrage haushaltsmaBig abzusichern. Auf dieser Grundlage ist gegenuber der
noch zwischen der BIG, der GEWOBA und HTB zu griindenden Projektgesellschaft eine
verbindliche  Erkldrung durch  Bremen zur Ubernahme der &ffentlichen
Finanzierungsbeteiligung abzugeben.

Nach Gesellschaftsgrindung und Vorlage der verbindlichen Erklarung Bremens ist die
Projektgesellschaft in der Lage mit den Glaubigerbanken die abgestimmten
Ausbietungsvereinbarungen abzuschlieBen. Damit ist die Grundlage gegeben ,die in Rede
stehenden Krause-Objekte im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren zu erwerben.

Die Projektgesellschaft soll die Krause-Objekte im Wege der Zwangsversteigerung
erwerben. Ein freihdndiger Erwerb ist nicht anzustreben, weil durch den Zuschlag in
einem Zwangsversteigerungsverfahren ein lastenfreier Erwerb der mit hohen
Grundpfandrechten belasteten Wohnanlagen erreicht werden kann. AuBerdem ist diese
Art des Eigentumserwerbs fur die zligige Durchfihrung des Konzepts deshalb von
Bedeutung, weil dadurch erleichterte Kindigungsmdglichkeiten fur die Wohnungen
geschaffen werden (§§ 57, 57a Zwangsversteigerungsgesetz), die abgerissen werden
sollen oder nur unvermietet saniert werden kénnen. Die Versorgung der betroffenen
Haushalte mit Ersatzwohnraum ist Bestandteil des wohnungswirtschaftlichen Konzepts.

Im Anschluss an den Erwerb ist die Ausfliihrungsplanung fiir die im Konzept vorgestellten
Umbau- und SanierungsmaBnahmen voranzutreiben. Die Einleitung der MaBnahmen vor
Ort selbst wird - realistisch betrachtet - erst im Jahr 2003 beginnen. Um jedoch bereits
auch gegenuber der Bevdlkerung den Beginn von MaBnahmen noch im Jahr 2002 zu
demonstrieren, hat sich die GEWOBA entschlossen, ihren Block 412 ab Friihjahr 2002 zu
sanieren (s. auch Ziffer C 2.2).

Nach den vorliegenden Zeitplanungen ist mit einer ziigigen Umsetzung der Rickbau- und
ModernisierungsmaBnahmen in ca. drei bis funf Jahren zu rechnen. Damit kénnte das
gesamte Vorgaben bereits in 2006 zum Abschluss gebracht werden.
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