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Einleitung

Liebe Leserinnen und Leser,

das Amt fir Wohnen und Stadterneuerung hat im Frihjahr 2015 damit begonnen,
eine Quartiersanalyse im Siedlungsbereich ,Echeloh™ durchzufihren. Das Untersu-
chungsgebiet erstreckt sich sldlich der StraBe Am Zitter sowie rechts- und linksseitig
der StraBe Echeloh. Fir die Analyse wurde es in zwei Bereiche unterteilt. Beide Quar-
tiere liegen im Statistischen Unterbezirk ,Kley" (UBZ 720) im Stadtbezirk Litgen-
dortmund.

Die vorliegende Analyse umfasst, neben der Erhebung kleinrdumiger quartiersbezo-
gener Daten und Fakten, weitergehende ExpertInneninterviews®! und eine von der
dortmunderstatistik der Stadt Dortmund durchgefiihrte BewohnerInnenbefragung?.
Insgesamt wurden rund 1.200 Personen befragt.

Das Ergebnis der Untersuchung geht weit (ber eine reine Problemanalyse hinaus. So
werden insbesondere Starken und Entwicklungspotenziale innerhalb der Wohnquar-
tiere aufgezeigt und zielgerichtete Handlungsoptionen dargestellt. Damit wird ein we-
sentlicher Beitrag geleistet, die Wohnquartiere zukunftsfahig zu gestalten.

Bereits im Jahr 2002 wurde auf Initiative des damaligen Amtes flir Wohnungswesen
eine Vereinbarung zur sozial vertraglichen Weiterentwicklung der Echeloh-Siedlung
getroffen. Diese Vereinbarung enthalt unter anderem Regelungen zum Schutz der
MieterInnen, die weit Gber die gesetzlichen Bestimmungen hinausgehen. Sie wurde
am 20.12.2002 von allen beteiligten Akteuren® unterzeichnet und bildet eine wichtige
Grundlage fir die bisherigen Entwicklungen im Untersuchungsgebiet.

Da die analysierten Quartiere viele Gemeinsamkeiten aufweisen, beziehen sich in
diesem Bericht grundsatzlich alle Aussagen auf das gesamte Untersuchungsgebiet.
Sind Unterschiede zwischen den Quartieren festgestellt worden, werden diese diffe-
renziert dargestellt. Sofern nichts anderes angegeben ist, beziehen sich im Folgenden
alle genannten Daten auf den Stichtag 31.12.2014.

Auf den folgenden Seiten finden Sie zunachst eine Kurzversion und anschlieBend ei-
nen ausfiuhrlichen Bericht Giber die Ergebnisse der Quartiersanalyse.

Amt flir Wohnen und Stadterneuerung Dortmund, im November 2015

Flr die aktuelle Analyse wurden ExpertInnen aus den Bereichen Politik, Verwaltung, Soziales, Schule, Kirche,
Kinder- und Jugendarbeit, Wohnungswirtschaft, Mietervertretung, Polizei und lokale Akteure interviewt.

Fur die BewohnerInnenbefragung wurden in den zwei Quartieren jeweils alle Personen ab 18 Jahre mittels
eines standardisierten Fragebogens befragt. Insofern ist es mdglich, Ergebnisse verschiedener Befragungen
miteinander zu vergleichen. Die Ricklaufquoten lagen bei 36,7 % in Quartier 1 und 35,9 % in Quartier 2.

Viterra Wohnen AG, Mieterverein Echeloh e.V., Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V., Verein Mieter und
Pachter e.V. — Mieterschutzverein und Stadt Dortmund.



2.

Quartiersabgrenzung

Quartiersplan
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Quelle: Eigene Darstellung

Quartier 1 (Q1):

Die Wohnbebauung umfasst 45 Gebaudeeinheiten mit 405 Wohnungen und befindet
sich zum gréBten Teil im Eigentum der Vonovia SE (ehemals Deutsche Annington).
Hinzu kommen Eigentumswohnungen (siehe Kapitel 4.3), ein Wohnheim mit insge-
samt 20 Platzen und vier Gebaude, die nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.
Insgesamt handelt es sich um die StraBenabschnitte Am Zitter 10 - 16 sowie
Echeloh 1 - 29, 14 - 57 und 34 - 74.

Zum 31.12.2014 lebten hier 788 Menschen.

Quartier 2 (Q2):

Das Quartier umfasst 19 Gebaudeeinheiten mit 348 Wohnungen und befindet sich
seit 2012 im Eigentum der Grand City Property Ltd. Im Einzelnen zahlen dazu die
StraBenabschnitte Echeloh 4 - 32 und 33 - 39.

Am 31.12.2014 lebten hier 610 Menschen.



3. Kurzfassung

Grunddaten (Stand 31.12.2014)

Quartier 1 Quartier 2
Wohngebaude 45 19
Wohnungen 405 348
BewohnerInnen 788 610
Quartier 1 Quartier 2 Gesamtstadt

in % in % in %
Struktureller Leerstand 0,5 4,6 2,0*
Entwicklung der Bevdlkerung
im Zeitraum 2009 - 2014 + 8,7 + 18,9 + 2,2
Auslanderanteil 9,9 13,6 15,0
Anteil Deutscher mit
Migrationshintergrund 15,1 131 17,2
Arbeitslosenquote® - 11,4 12,2

(im UBZ 720)

Quartiersrelevante Daten

Quartier 1

2- und 4-geschossige Zeilenbauweise sowie acht 5-geschossige Punkthauser mit
groBzligigem Abstandsgriin. Bezugsfertig 1962 bis 1966.

96 % Drei-Raum-Wohnungen, 4 % Vier-Raum-Wohnungen.

Uberwiegend Grundrisse mit geringer Wohnflache (62 - 70 m2). Lediglich in ei-
nem Gebadude gibt es 20 Drei-Raum-Wohnungen mit jeweils rund 80 m2 Wohnfla-
che.

Von insgesamt 405 Wohnungen unterlagen 400 o6ffentlich-rechtlichen Mietpreis-
und Belegungsbindungen. Diese endeten bereits 1996 (380 Wohnungen) bezie-
hungsweise 2008 (20 Wohnungen).

244 WE wurden in Eigentumswohnungen umgewandelt und befinden sich teilwei-
se bereits seit ldngerer Zeit in der (sozial vertraglichen) Privatisierung.

Glinstiges Mietniveau.

Alle Wohnungen sind mit Kunststoffdoppelverglasung ausgestattet, samtliche Ge-
baude verfiigen Uber eine dltere Warmedammung.

Keine grundlegenden baulichen Mangel, positives Erscheinungsbild.

Stand 31.12.2012, Erklarung dazu - sieche Wohnungsmarktbericht 2015.
Kleinrdumige Daten auf Quartiersebene liegen nicht vor.



Quartier 2

Vier 4-geschossige Wohnbldcke in Zeilenbauweise, drei 5-geschossige und drei
8-geschossige Punkt(hoch)hduser sowie ein 8-geschossiges Gebaude mit Lauben-
gangen. GroBzligiges Abstandsgriin. Bezugsfertig 1962 bis 1966.

Wohnungsmix: 14 % Zwei-Raum-Wohnungen, 72 % Drei-Raum-Wohnungen,
14 % Vier-Raum-Wohnungen.

Grundrisse mit (sehr) geringer Wohnflache (52 - 70 m2).

Fir alle 348 Wohnungen endeten die 6ffentlich-rechtlichen Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen bereits Ende 1996.

Glinstiges Mietniveau.

Alle Wohnungen sind mit Kunststoffdoppelverglasung ausgestattet, samtliche Ge-
baude verfiigen Uber eine dltere Warmedammung.

Mehrere Wechsel von WohnungseigentiimerInnen und Wohnungsverwaltungen.
Erhebliche Aufwertung des Wohnungsbestandes laut Grand City Property:
Seit 2012 wurden in rund 100 Wohnungen FuBbdden, Tapeten/Anstriche,
Fliesen in Bad und Kiiche, Fliesenspiegel sowie die Bad-Keramik erneuert.
In etwa 30 weiteren Wohnungen erfolgten teilweise RenovierungsmaBnahmen.

Keine grundlegenden baulichen Mangel, iberwiegend positives Erscheinungsbild.

Wichtige Ergebnisse der BewohnerInnenbefragung

Quartier 1

Sehr hohe Wohnzufriedenheit, sehr geringe Wegzugsabsicht:

o 88 % der befragten BewohnerInnen fiihlen sich in ihrer Wohnung wohl.
o 85 % leben gern im Quartier.

o 15 % planen, in nachster Zeit wegzuziehen.

Wichtige Grinde flr den Zuzug in das Quartier:
Gute Verkehrsanbindung, familidare Griinde, preisginstige Wohnung.

Wichtige Grinde flr den Fortzug aus dem Quartier:
Wohnung zu klein (11 Nennungen), Arbeitsplatzwechsel/Studium beendet (6),
Wohnung zu teuer (5) - insgesamt wenige Nennungen.

Die BewohnerInnen schatzen besonders das ruhige Quartier mit groBzligigen
Grunflachen sowie die direkte Nahe zur Natur mit guten Naherholungsmaglich-
keiten. Positiv bewerten sie zudem die gute OPNV- und Verkehrsanbindung.

Folgender Handlungsbedarf wird gesehen:

o Verbesserung der unmittelbaren Nahversorgung (105 Nennungen).

o Mehr Sauberkeit im Umfeld - Grinflachen, Spielplatze, Hundekot (34).
o Erneuerung von StraBen und Wegen (25).

Sehr hohe Beteiligung an der Befragung.



Quartier 2

Hohe Wohnzufriedenheit, geringe Wegzugsabsicht:

o 83 % der befragten BewohnerInnen fiihlen sich in ihrer Wohnung wohl.
o0 86 % leben gern im Quartier.

0 24 % planen, in nachster Zeit wegzuziehen.

Wichtige Grinde flr den Zuzug in das Quartier:
Familidare Grinde, gute Verkehrsanbindung, Wohnbereich an sich gefalit.

Wichtige Grinde flr den Fortzug aus dem Quartier:
Arbeitsplatzwechsel/Studium beendet (6 Nennungen), Wohnung zu klein (5),
Unzufriedenheit mit Vermieterin (5) - insgesamt wenige Nennungen.

Die BewohnerInnen schatzen besonders die groBzligigen Griinflachen sowie die
direkte Nahe zur Natur mit guten Naherholungsmadglichkeiten. Positiv bewerten
sie aber auch die ruhige Lage des Quartiers sowie die gute OPNV- und Verkehrs-
anbindung.

Folgender Handlungsbedarf wird gesehen:

o Verbesserung der unmittelbaren Nahversorgung (68 Nennungen).

o Mehr Sauberkeit im Umfeld - Grinflachen, Millstandorte, Hundekot (26).
o Besser ausgestattete und gepflegtere Spielplatze (15).

Sehr hohe Beteiligung an der Befragung.



Matrix der Starken/Schwachen und Chancen/Risiken

Starken

OPNV- und Verkehrsanbindung
Gute soziale Infrastruktur

Guter Wohnungsmix, gutes Woh-
nungsangebot flr Familien

Gulnstiges Mietniveau

Ausgewogene Bevdlkerungsstruktur
mit erhéhtem Kinderanteil in
Quartier 2

Deutlich gestiegener Anteil an Haus-
halten mit Kindern (Quartier 2)

Nachbarschaftliches Zusammenleben

Gewachsene Vernetzungsstrukturen
lokaler Akteure und Vereine

Vollvermietung (Quartier 1)

Sehr hohe Wohnzufriedenheit und
Identifikation der BewohnerInnen mit
dem Quartier

Positives Erscheinungsbild der Sied-
lung

Ruhiges und weitestgehend sauberes
Quartier mit groBzliigigem Abstands-
grun

Gute Naherholungsmadglichkeiten
Keine Angstraume/sicheres Quartier
Positive Bevdlkerungsentwicklung
Engagierte Wohnungsunternehmen

Schwachen

Wohnungen Ulberwiegend im ur-
springlichen Bauzustand

Fehlende Barrierefreiheit im
Wohnungsbestand

Erhodhte Leerstandsquote
(Quartier 2)

Zum Teil unebene Wegeverbindungen
innerhalb der Siedlung

Zum Teil ungepflegte Spielplatze

Keine Lebensmittelversorgung in
unmittelbarer Quartiersnahe

Chancen

Flachenpotenzial zum barrierefreien
Umbau im Gebaudebestand

Gutes Innenimage
Steigerung der Aufenthaltsqualitat

> Backer/Backstube/Stehcafé im
Quartier mit Moglichkeit zum
Verweilen

» Optimierung der Sitzgelegenhei-
ten im Quartier

Risiken

Eingeschrankte Zukunftsfahigkeit

> Fehlende Barrierefreiheit im
Wohnungsbestand

> Kleine Wohnungen nur bedingt fir
Familien geeignet — unter Um-
standen Beglinstigung unausge-
wogener Belegungsstrukturen




Die wichtigsten Handlungsoptionen

* Barrierefreies Wohnen ermdglichen - zum Beispiel durch
> Anbau von Rampen,
»> Anbau von Aufzligen,
> Einbau barrierefreier Bader,
» Verbreiterung von Tilren.

*« Weitere Anpassung der Wohnungen an heutige Standards:
» Modernisierung der Sanitar- und Elektroinstallation.
> Erneuerung von Kichen und Badern.

» Aufwertung der Spielflachen
» im Zentrum der Siedlung und
» slUd-0stlich des Quartiers sowie
» Sandkasten.

» Steigerung der Aufenthaltsqualitat:
» Sitzmoéglichkeiten erneuern und attraktiver gestalten,
> Aufenthaltsméglichkeit auBerhalb der Spielbereiche schaffen,
> Millbehalter im Wohnumfeld erneuern und regelmaBig leeren sowie
> regelmaBige Pflege der Griinflachen.

e
Eingangsbereich Echeloh 39;
Foto: Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung

* Unebenheiten im FuBwegesystem beseitigen.

« Gutes nachbarschaftliches Miteinander nutzen:
»> Nachbarschaftshilfe aufbauen (zum Beispiel flir Senioren, Alleinerziehende).
> Interessengemeinschaft griinden.

» Errichtung einer neuen Tageseinrichtung flir Kinder in Kley (in Planung).



4.

Analyse des Quartiers ,,Echeloh"

4.1 Demografischer Wandel

4.1.1 Hauptwohnbevédlkerung

Zusammensetzung der Hauptwohnbevdlkerung

100%

13,6%

0,
90% | 15,0%

14,7% 15,1%

17,2%

70% A
60% A

50%

40%

75,4% 75,0% o,
67,80/0 r r 73,3 /o
30%
20%
10% A
0%
Dortmund Stadtbezirk Echeloh Echeloh
insgesamt Lutgendortmund - Quartier 1 - - Quartier 2 -

O Deutsche ohne Migrationshintergrund B Deutsche mit Migrationshintergrund O Auslander

Datenquelle: Stadt Dortmund, dortmunderstatistik

Die Zusammensetzung der Hauptwohnbevélkerung in den Untersuchungsgebieten
unterscheidet sich im Vergleich zum Stadtbezirk Litgendortmund nur geringfligig.
Gegenlber der Gesamtstadt liegt der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund
mit rund 25 % in Quartier 1 und knapp 27 % in Quartier 2 jeweils relativ deutlich un-
terhalb des Vergleichswertes fir Dortmund (32 %). Die mit Abstand gréBte Gruppe
bilden in beiden Quartieren die BewohnerInnen mit polnischem Migrationshin-
tergrund.

Die Hauptwohnbevélkerung hat sich in den Untersuchungsgebieten in der Zeit von
2009 bis 2014 im Vergleich zur Gesamtstadt und zum Stadtbezirk Litgendortmund
differenziert entwickelt. Wahrend sie in Dortmund um 2,2 % und im Stadtbezirk um
1,0 % anstieg, lag der Bevolkerungszuwachs in Quartier 1 bei 8,7 % und in Quar-
tier 2 bei 18,9 % . Dadurch hat sich der Leerstand insgesamt erheblich verringert
und in Quartier 1 ist inzwischen Vollvermietung zu verzeichnen.
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4.1.2 Altersstruktur

Hauptwohnbevédlkerung nach Altersgruppen
100%
90% 20,3% 19,5% 22,0% 20,0%
80% -
70% A 21,1% O 65 Jahre und dlter
26,9% 29,4% 19,8% ’
60% - B 46 - 64 Jahre
O 31 - 45 Jahre
| 16,1%
o S T O 18 - 30 Jah
- ahre
40% 19,6% 18,7%
B 6 - 17 Jahre
0,
30% . 25,0% @ Bis 5 Jahre
17,4% 16,9% 24,1%
20%
8,9%
10% 1 10,6%
5,1% 4,9% 6,3% BRI
0%
Dortmund Stadtbezirk Echeloh Echeloh
insgesamt Lutgendortmund - Quartier 1 - - Quartier 2 -
Datenquelle: Stadt Dortmund, dortmunderstatistik

Die Untersuchungsgebiete weisen gegenliber der Gesamtstadt und dem Stadtbezirk

deutliche Unterschiede in der Altersstruktur auf. Der Anteil der 18- bis 30-Jahrigen

ist in beiden Quartieren deutlich erhéht, wahrend die Zahl der Personen zwischen
46 und 64 Jahren deutlich geringer ist. Die ebenfalls unterschiedlichen Entwicklungen
innerhalb der letzten finf Jahre visualisiert die untere Grafik.

Entwicklung der Altersstruktur 2009 - 2014
(Angabe in Prozentpunkten)

‘ 65 Jahre und élter‘
46 - 64 Jahre‘
O Dortmund
insgesamt
] | 31-45]Jahre B Stadtbezirk
Litgendortmund
O Echeloh
18 - 30 Jahre - Quartier 1 -
O Echeloh
- Quartier 2 -
6 - 17 Jahre
[ 1
‘ Bis 5 Jahre‘

-12,0 % -10,0 % -8,0 %

-6,0% -4,0% -2,0%

0,0% 2,0%

40% 6,0% 8,0%

Datenquelle: Stadt Dortmund, dortmunderstatistik

11



Besonders auffallig ist hier der erhebliche Riickgang der Bevélkerung ab 65 Jahren in
beiden Quartieren. In Quartier 1 steht dem ein Plus in den Altersgruppen von 18 bis
30 und 31 bis 45 Jahren gegenlber. In Quartier 2 ist neben dem Anteil der 18- bis
30-Jahrigen besonders der Anteil an Kindern bis 5 Jahre angewachsen.

Diese Veranderungen in der Altersstruktur lassen darauf schlieBen, dass sich aktuell
im Echeloh insgesamt, besonders jedoch in Quartier 2, ein Generationswechsel voll-
zieht. Unterstitzt wird diese Erkenntnis durch die nachfolgenden Auswertungen der
Daten zur Haushaltsstruktur.

4.1.3 Haushaltsstruktur

Haushaltsstruktur
100% T oo Yoor
90% el Coo 5,7% 7,6%
80% | 13,5% 13,8% 11,6% e
70% A
60% - 5, 2% 0,6% e 0%
50% A
40%
30% A
20% 48,756 45,4% 40,5% 4995
10% 7
0% ; ; .
Dortmund Stadtbezirk Echeloh Echeloh
insgesamt Litgendortmund - Quartier 1 - - Quartier 2 -
O Einpersonenhaushalte B (Ehe-)Paare ohne Kinder O (Ehe-)Paare mit Kindern
O Alleinerziehende Haushalte B Sonstige Haushalte
Datenquelle: Stadt Dortmund, dortmunderstatistik

Im Vergleich zur Gesamtstadt liegt im Quartier 1 der Anteil an Einpersonenhaushal-
ten deutlich niedriger, der Anteil an (Ehe-)Paaren ohne Kinder hingegen erheblich
héher. In Quartier 2 ist gerade der Anteil an (Ehe-)Paaren ohne Kinder wesentlich
niedriger, wahrend flr alle Gbrigen Haushaltsgruppen leicht héhere Werte ausgewie-
sen werden.

Im Zusammenhang mit der auf der ndchsten Seite folgenden Darstellung der Veran-
derungen innerhalb der Haushaltsstruktur ist ein weiterer Aspekt von Bedeutung.
Gegenliber dem gesamtstadtischen Vergleichswert liegt der Anteil der Haushalte mit
Kindern in Quartier 2 um knapp vier Prozentpunkte héher.
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4.2

Entwicklung der Haushaltsstruktur 2009 - 2014
(Angabe in Prozentpunkten)

Sonstige

Haushalte b

Alleinerziehende
Haushalte ﬁ: 0 Dortmund
insgesamt

O Stadtbezirk

(Ehe-)Paare Litgendortmund
mit Kindem ® Echeloh

| - Quartier 1 -

O Echeloh
(Ehe-)Paare - Quartier 2 -
ohne Kinder

Einpersonen-
haushalte

-12,0 % -10,0% -8,0% -6,0% -4,0% -2,0% 00% 20% 40% 60% 80%

Datenquelle: Stadt Dortmund, dortmunderstatistik

Besonders auffallig sind die Veranderungen in Quartier 2. Hier ist der Anteil aller
Haushalte mit Kindern um mehr als sieben Prozentpunkte gestiegen, wahrend er in
den Vergleichsgebieten jeweils rtcklaufig war.

Beschaftigungsdaten

Die Arbeitslosenquote liegt im UBZ 720 mit 11,4 % geringfiigig unter dem Wert der
Gesamtstadt mit 12,2 %. Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten lag
zum 31.12.2013 mit 53,1 % Uber dem stadtischen Durchschnitt von 47,0 %. Klein-
raumige Daten fir die Echeloh-Siedlung liegen nicht vor.
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4.3

Gebaude- und Wohnungsbestand

Die Wohnsiedlung , Echeloh™ ist zwischen 1962 und 1966 bezugsfertig geworden.
Insgesamt entstanden 5 frei finanzierte und 748 mit 6ffentlichen Mitteln geférderte
Wohnungen. Nach vorzeitiger Rickzahlung der Darlehen endeten die 6ffentlich-
rechtlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen bereits 1996 (728 Wohnungen) be-
ziehungsweise 2008 (20 Wohnungen).

Zum 31.12.2003 verauBerte die Viterra AG®, damals mit insgesamt 728 Wohnungen
Haupteigentiimerin des Wohnungsbestandes, 391 Wohnungen an die MIRA Grund-
sticksverwaltungsgesellschaft mbH. Weitere 244 Wohnungen wurden in Eigentums-
wohnungen umgewandelt und insbesondere den MieterInnen zum Kauf angeboten.
Inzwischen sind 58 Wohnungen privatisiert.

Seither sind im Echeloh weitere EigentiimerInnen- und VerwalterInnenwechsel er-
folgt, die zur Unterteilung des Untersuchungsgebietes in zwei Quartiere gefiihrt ha-
ben.

Quartier 1

In Quartier 1 liegen in erster Linie Wohnungsbestdnde, die sich im Eigentum der
Vonovia SE befinden beziehungsweise von ihr verwaltet werden (siehe Kapitel 2). Es
handelt sich um 2- und 4-geschossige, in Zeilenbauweise errichtete Gebaude sowie
acht 5-geschossige Punkthduser mit groBziigigem Abstandsgrin.

¥

Echeloh 45 und andere;
Foto: Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung

Samtliche Gebaude verfiigen Uber eine dltere Warmedammung, alle Wohnungen sind
mit Kunststoffdoppelverglasung ausgestattet. Die Expertlnnen sehen keine besonde-
ren baulichen Mangel. Allerdings befinden sich nach ihrer Einschatzung die meisten
Wohnungen weitgehend in ihrem urspriinglichen Bauzustand, so dass Modernisierun-
gen dringend erforderlich waren.

6

Rechtsnachfolgerinnen sind zundchst Deutsche Annington und aktuell Vonovia SE.
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Mit 96 % Uberwiegt der Anteil an Drei-Raum-Wohnungen deutlich (siehe Tabelle).

Wohnungskategorie: Anzahl: WohnungsgroBe:
Drei-Raum-Wohnungen (Typ 1) 364 62 m2 - 70 m=2
Drei-Raum-Wohnungen (Typ 2) 20 80 m?2
Vier-Raum-Wohnungen 16 70 m?2

Frei finanzierte Wohnungen 5 Keine Daten vorhanden

Mit Ausnahme der 20 Drei-Raum-Wohnungen (Typ 2) haben alle Gbrigen Wohnungen
Grundrisse mit geringer Wohnflache.

Mit der GréBe und dem Zuschnitt der Wohnung sind insgesamt knapp drei Viertel der
befragten BewohnerInnen zufrieden. Bei den Haushalten mit Kindern trifft das nur
auf die Halfte zu. Die Unzufriedenen bemangeln nahezu ausschlieBlich, dass ihre
Wohnung zu klein ist.

Mehr als 80 % schatzen ihre Wohnung als nicht behinderten- bzw. seniorengerecht
ein. Begrindet wird diese Bewertung liberwiegend mit fehlenden Aufzigen, nicht ge-
eigneten Badezimmern und allgemein Treppenstufen als Barrieren. Lediglich finf Ge-
bdude sind barrierefrei erreichbar, doch auch hier sind die Wohnungen nur Gber eini-
ge Treppenstufen erreichbar. Gleichwohl besteht auch nach Einschatzung der Exper-
tInnen Potenzial, Teile des Wohnungsbestandes durch den Anbau von Rampen oder
Aufziigen barrierefrei umzugestalten. Die Vonovia SE plant nach eigenen Angaben
aktuell den Aufzugsanbau an einem ihrer Gebaude und prift, ob hier auch Wohnun-
gen angepasst werden kdénnen. Weitere MaBnahmen im Bestand sind nicht bekannt.

Insgesamt vermittelt das Quartier ein positives Erscheinungsbild. Die Fassaden sind
zu drei Viertel als gut und ansonsten als unaufféllig bewertet worden. Graffiti gibt es
nicht, an einigen in der Nahe des Feldbaches gelegenen Gebauden ist teilweise Moos-
bewuchs festzustellen. Die Millstandorte sind groBtenteils in einem ordentlichen Zu-
stand. Verschmutzte Eingangsbereiche und Mill in den AuBenanlagen sind die Aus-
nahme. Rund zwei Drittel der befragten BewohnerInnen sind mit der Gestaltung der
Grinflachen am Haus zufrieden. Genutzt werden sie vorrangig zur Erholung oder zum
Spielen.

Insgesamt fiihlen sich 88 % der Befragten in ihren Wohnungen wohl. Im Vergleich zu
Befragungen in anderen Untersuchungsgebieten ist das ein weit tberdurchschnittli-
cher Wert.

Quartier 2

Quartier 2 umfasst den gesamten Wohnungsbestand der sich im Eigentum der
Grand City Property befindet, die auch fir die Verwaltung verantwortlich ist. Grand
City Property hat 2012 im Echeloh insgesamt 348 Wohnungen der Terra Heimbau
Zwei Ltd. & Co. KG im Rahmen eines sogenannten Share Deals’ erworben. Es han-
delt sich um vier 4-geschossige Wohnbldcke in Zeilenbauweise, drei 5-geschossige
und drei 8-geschossige Punkt(hoch)hduser sowie ein weiteres 8-geschossiges Ge-
baude mit Laubengangen.

Hier: Kauf von Gesellschaftsanteilen des immobilienhaltenden Unternehmens ohne Abschluss von
Grundstickskaufvertragen.
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Echeloh 37;
Foto: Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung

Auch in Quartier 2 verfiigen samtliche Gebdude Uber eine dltere Warmedammung
und Kunststoffdoppelverglasung. Die ExpertInnen sehen ebenfalls keine besonderen
baulichen Mangel und halten ModernisierungsmaBnahmen wegen des Alters des Be-
standes flr dringend erforderlich. Nach eigenen Angaben hat die Grand City Property
als neue Eigentimerin fir eine erhebliche Aufwertung des Wohnungsbestandes ge-
sorgt. So habe man seit 2012 bei Leerstand oder MieterInnenwechsel in rund 100
Wohnungen FuBbdden, Tapeten/Anstriche, Fliesen in Bad und Kliche, Fliesenspiegel
sowie die Bad-Keramik erneuert. In etwa 30 weiteren Wohnungen erfolgten teilweise
RenovierungsmaBnahmen. Inwieweit dabei auf dem Abbau von Barrieren Wert gelegt
worden ist, ist nicht bekannt.

Der Wohnungsmix ist in diesem Quartier etwas vielfdltiger: 14 % Zwei-Raum-
Wohnungen, 72 % Drei-Raum-Wohnungen, 14 % Vier-Raum-Wohnungen (siehe Ta-
belle).

Wohnungskategorie: Anzahl: WohnungsgroBe:
Zwei-Raum-Wohnungen 48 52 m2
Drei-Raum-Wohnungen 252 56 m2 - 67 m2
Vier-Raum-Wohnungen 48 70 m?2

Die Aufstellung verdeutlicht, dass die Wohnungen ebenfalls (sehr) klein sind.

Wahrend in diesem Quartier insgesamt nur knapp zwei Drittel der befragten Bewoh-
nerInnen mit dem Zuschnitt der Wohnung zufrieden sind, halten rund 85 % die Gro-
Be fir genau richtig. Unter den Haushalten mit Kindern fallt diese Bewertung jedoch
auch etwas schlechter aus. Bemangelt werden neben der allgemein zu kleinen Woh-
nung, eine schlechte Raumaufteilung, ein zu kleines Bad oder ein zu groBer Flur.
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Wie in Quartier 1 schatzen rund 80 % ihre Wohnung als nicht behinderten- bzw. se-
niorengerecht ein. Als Begriindung werden ebenfalls Gberwiegend fehlende Aufzlige,
nicht geeignete Badezimmer und allgemein , Treppenstufen als Barrieren" angefihrt.
Auffallend ist aber der oft ganz konkret geduBerte Wunsch, Treppenstufen zum
Hauseingang durch Rampen oder Ahnliches zu ergdnzen beziehungsweise zu erset-
zen.

Zwar verfigen alle vier Hochhduser Gber Aufziige, allerdings ist lediglich das
8-geschossige Gebaude Echeloh 33 barrierefrei erreichbar. Dieses Objekt verfligt zu-
dem Uber Laubengdnge und einen ebenfalls barrierefrei erreichbaren Aufzug. Nach
Einschatzung der Expertlnnen besteht auch in Quartier 2 allgemein Potenzial, Teile
des Wohnungsbestandes barrierefrei umzugestalten.

Insgesamt vermittelt auch dieser Teil des Echeloh ein (iberwiegend positives Erschei-
nungsbild. Die Fassaden sind mehrheitlich als unauffallig bewertet und Graffiti gibt es
ebenfalls nicht. Verschmutzungen in den Eingangsbereichen und an den Millstandor-
ten sind etwas haufiger festgestellt worden als in Quartier 1. Gut 60 % der Befragten
BewohnerInnen sind mit der Gestaltung der Griinflachen am Haus zufrieden. Genutzt
werden sie auch in diesem Bereich vorrangig zur Erholung oder zum Spielen.

L
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Echeloh 30 - Rickseite;
Foto: Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung

4.4 Vermietungssituation und Mietpreise

Die strukturelle Leerstandsquote liegt mit 0,5 % in Quartier 1 unterhalb des stadti-
schen Durchschnittswertes von 2,0 %2, so dass in diesem Teil des Untersuchungsge-
bietes quasi Vollvermietung zu konstatieren ist. Dies bestatigte auch das Ergebnis

8  Stand 31.12.2012, Erklarung dazu - sieche Wohnungsmarktbericht 2015.
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4.5

der Kartierung mit lediglich sechs von auBen wahrnehmbar leer stehenden Wohnun-
gen. In Quartier 2 liegt die Quote mit 4,6 % hingegen deutlich Giber dem gesamt-
stadtischen Wert. Nach Aussagen der Expertlnnen gab es im gesamten Echeloh in
den vergangenen Jahren héhere Leerstandswerte. Diese Einschatzung wird durch die
erhobenen Daten zum strukturellen Leerstand belegt — im Statistischen Unterbezirk
Kley ist die Quote seit 2010 kontinuierlich gesunken.

Die offene Frage "Warum stehen Wohnungen leer?" beantworten entsprechend nur
wenige Bewohnerlnnen in Quartier 1. Als Griinde nennen sie ,Wohnung zu teu-
er/falsche Nebenkostenabrechnung" und ,,Wegzug/Tod". Eigene Wegzugsabsichten
bekunden hier lediglich 15 % der Befragten - im Vergleich zu Befragungen in ande-
ren Untersuchungsgebieten ist dies ein sehr niedriger Wert. Als Begriindungen wer-
den vorwiegend ,Arbeitsplatzwechsel" oder ,andere WohnungsgroBe gesucht" ge-
nannt.

Die BewohnerInnen in Quartier 2 dauBern sich in deutlich héherer Zahl zu den Leer-
standsgriinden. Ursachlich sind hier in gleichem MaBe ,Wohnung zu teuer/falsche
Nebenkostenabrechnung™ und ,schlechter Zustand der Gebdaude/Wohnungen", mit
Abstand folgt ,,Wegzug/Tod". Die eigene Wegzugsabsicht ist mit 24 % ebenfalls ver-
gleichsweise niedrig, die Begriindungen sind nahezu identisch.

Nach Angaben der Vonovia SE betragt die Nettokaltmiete in Quartier 1 durchschnitt-
lich 4,96 € je m2 Wohnflache monatlich, die Nebenkostenvorauszahlung belduft sich
auf 1,61 € je m2, die Heizkostenvorauszahlung liegt bei 1,26 € je m2.

Fir Quartier 2 teilte die Grand City Property mit, dass Mieterh6hungen bislang aus-
schlieBlich bei Neuvermietungen erfolgten. Somit liegen die Nettokaltmieten flr Be-
standsmieterInnen zwischen rund 4,40 € und 4,80 € je m2 Wohnflache monatlich. Im
Falle von Neuvermietungen sind aktuell, je nhach Ausstattung, Lage und GréBe der
Wohnung, zwischen 4,70 € und 6,00 € zu entrichten. Die durchschnittlichen Neben-
und Heizkostenvorauszahlungen entsprechen in etwa denen im Wohnungsbestand
der Vonovia SE.

In Quartier 1 wohnen 46 % der volljadhrigen BewohnerInnen zehn Jahre und léanger
im Untersuchungsgebiet. Das entspricht genau dem stadtischen Durchschnitt. Die fur
Quartier 2 errechnete Quote von 41 % liegt unterhalb des gesamtstadtischen Wertes.

Im Rahmen der Gesprache mit den ExpertInnen hat sich herauskristallisiert, dass
sich die Vermietungssituation im Punkthochhaus Echeloh 39 abweichend vom lbrigen
Wohnungsbestand kritisch entwickelt hat. Eigene Uberpriifungen ergaben, dass es in
diesem Punkthochhaus eine enorme Fluktuation gibt. Seit 2010 sind 40 MieterInnen
weggezogen, weitere 14 verstarben. Das entspricht fiir dieses Gebdude einem Be-
wohnerInnenwechsel von 73 %. Flr die gesamte Ubrige Siedlung betrdagt dieser Wert
gerade einmal 37 %. Daher ist es den ExpertInnen wichtig, dass Grand City Property
ihren Blick mit dem Ziel einer ausgewogenen und stabilen Mieterstruktur verstarkt
auf dieses Objekt lenkt. Die Wirkung auf den Ubrigen Siedlungsbereich ist nicht zu
unterschatzen.

Soziale Infrastruktur

Direkt im Quartier befindet sich die Elterninitiative ,Kleyer Sonnenkinder e. V." In
Oespel gibt es zudem das evangelische Familienzentrum und den katholischen Kin-
dergarten ,,Christus unser Friede®. Alle bieten eine Betreuung fiir Kinder unter 3 Jah-
ren an. Die Elterninitiative ist als ,Bewegungskindergarten" zertifiziert und bilingual
(englisch) ausgerichtet. Der katholische Kindergarten erhielt 2013 einen gesonderten
Anbau fir die U-3-Betreuung. Das Familienzentrum ist ein anerkanntes ,Haus der
kleinen Forscher" und nimmt am Projekt "Singender Kindergarten" teil. Die ExpertIn-
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nen bewerten die Einrichtungen durchweg positiv und heben die gute Vernetzung und
vielen Kooperationen, beispielsweise mit Sportvereinen, hervor. Die Versorgungsquo-
te ist im Bereich Oespel/Kley nicht erfillt. Dieses Defizit soll durch den Neubau einer

Tageseinrichtung fir Kinder in Kley (evtl. GehrenstraBe) kompensiert werden.

Kindern im grundschulfdahigen Alter steht im Umfeld des Untersuchungsgebietes die
stadtische Grundschule Am Dorney zur Verfligung. Sie befindet sich an der StraBe
~Kleybredde" und ersetzt seit 2008 die bisherigen Grundschulstandorte in Oespel und
Kley. Im Jahr 2010 wurde in Kooperation mit dem Sportverein DJK Oespel-Kley ein
Turnhallenneubau fertig gestellt. In der dreizligigen Schule sind derzeit 237 Schiile-
rInnen angemeldet, die offene Ganztagsbetreuung (OGS) ist flir 125 Kinder konzi-
piert. Da der OGS-Bereich vollstandig belegt ist, muss zum Teil auf das Betreuungs-
angebot in die nahe gelegenen ,Kinderwerkstatt" des CID® ausgewichen werden. Eine
Erhéhung der OGS-Platze ware durchaus winschenswert, ist aber raumlich und wirt-
schaftlich nicht realisierbar. Schule und OGS werden von vielen Kindern aus den
Quartieren besucht und von den Expertlnnen geschatzt, welche auch die gute Ver-
netzung positiv bewerten.

Die Hauptschule Dortmund-Kley liegt auf demselben Gelande wie die Grundschule
und damit in Quartiersnahe. Laut den ExpertInnen handelt es sich um eine gut auf-
gestellte Schule mit weitem Einzugsgebiet.

Das Angebot an weiterfihrenden Schulen ist umfassend und erstreckt sich auf die
Stadtteile Hombruch (Schulzentrum Renninghausen), Dorstfeld (mit Gesamtschule),
Latgendortmund (mit Gesamtschule) und den Innenstadtbereich. Alle Schulen sind
durch die sehr gute Verkehrsanbindung (Bus und S-Bahn) unproblematisch zu errei-
chen. Die Wahl der weiterfihrenden Schulen ist laut ExpertInnen von Jahr zu Jahr
unterschiedlich und wechselt zwischen den einzelnen Standorten. Von der Grund-
schule haben sich die Schiiler zuletzt auf 13 verschiedene Schulen verteilt.

Raumlich im Untersuchungsgebiet verteilt befinden sich zwei etwas gréBere Spiel-
platze, zehn Sandkasten und eine kombinierte Bolz- und Basketballflache. Einen
Spielplatz hat die Grand City Property durch ein attraktives ,Piratenschiff* erheblich
aufgewertet, der zweite ist allenfalls durchschnittlich, der Bolz-/Basketballbereich
wirkt unansehnlich und auf dem Boden fanden sich wahrend der Begehungen Glas-
scherben.

Spielplatz mit ,Piratenschiff* im Untersuchungsgebiet; Bolz- und Basketballfldche im Untersuchungsgebiet;
Foto: Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung Foto: Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung

Der Zustand der ,Mini-Spielplatze" mit Sandkasten ist unterschiedlich. Wahrend sich
die Mehrzahl in akzeptablen Zustand befinden, sollten einige dringend Uberarbeitet
beziehungsweise saniert werden. So wiinschen sich auch mehrere BewohnerInnen

9 Christliches Jugenddorfwerk Deutschlands gemeinnutziger e. V.

19



eine bessere Pflege der Spielpldatze und Griinanlagen. Schlechte oder defekte Sitzge-
legenheiten und fehlende Millbehalter schmalern zudem die Aufenthaltsqualitat.

Sudlich der Quartiere gibt es noch einen schénen privaten Spielplatz in der Gartenan-
lage und zwei sehr unattraktive 6ffentliche Spielplatze. In der Nahe der angrenzen-
den Eigenheimbebauung liegt ein gréBerer Bolzplatz. Er befindet sich in einem or-
dentlichen Zustand, ist jedoch mit Nutzungsbeschrankungen (bis 18 Jahre, werktags
bis 20:00 Uhr) belegt.

Die auBerschulischen Angebote flir altere Kinder und Jugendliche sind nach Einschat-
zung der Expertlnnen trotz einiger Einschrankungen weitgehend in Ordnung. Dabei
beklagen einige, dass der kleine Jugendtreff der evangelischen Kirchengemeinde im
Quartier nur noch einmal wéchentlich gedffnet hat. Die evangelische und katholische
Kirchengemeinde bieten ansonsten regelmaBige offene Angebote in Oespel bezie-
hungsweise Marten (Germania) an. In den Radumlichkeiten der neuen Turnhalle be-
treibt auch die DJK Oespel-Kley in Quartiersndhe einen Jugendtreff flir samtliche
Vereinsmitglieder. Die Expertlnnen schatzen insgesamt die hervorragende Arbeit der
Sportvereine flr Kinder und Jugendliche.

Gleichwohl gehen sie davon aus, dass die Vereine eine professionelle Jugendarbeit
nicht vollsténdig ersetzen kénnen. Nach ihrer Wahrnehmung sind die hier lebenden
Jugendlichen durch den Besuch der entfernter gelegenen Schulen vergleichsweise
mobil und halten sich daher an verschiedenen selbst gewahlten Treffpunkten auf.
Genannt werden der Dorneywald, der Skaterpark in Oespel, Schulhéfe, die City in
Latgendortmund und die Dortmunder Innenstadt. Die Situation im Echeloh ist aus
ExpertInnensicht unaufféllig und wird auch von den BewohnerInnen in keiner Weise
angesprochen.

Angebote flr Familien gibt es sowohl durch die evangelische als auch die katholische
Kirchengemeinde. Hinzu kommen weitreichende Hilfs- und Beratungsmaéglichkeiten
durch das Familienzentrum (siehe Kapitel 4.5.1) und das CID. Ansprechpartner ist
natlrlich auch das Familienblro in der Verwaltungsstelle Litgendortmund. Nach Aus-
kunft der ExpertIlnnen sind die Akteure gut vernetzt und leisten gute Arbeit. Diese
Einschatzung bestatigen die Bewohnerlnnen und beschreiben ihr Wohnviertel als sehr
familiengeeignet - beide Quartiere erreichen deutliche Bestwerte.

Hinsichtlich der Eignung flr SeniorInnen fallt das Ergebnis der Befragung nur durch-
schnittlich aus. Nach Einschatzung der Expertlnnen ist die soziale Infrastruktur fur
SeniorInnen hingegen gut und vielfédltig. Auch hier sind die Kirchengemeinden aktiv,
aber auch die naher gelegene AWO-Begegnungsstdtte Oespel-Kley. Die Einrichtungen
bieten an mindestens finf Tagen pro Woche regelmaBig unterschiedliche Programme
an. Das Angebot erstreckt sich beispielsweise vom Klénen bei Kaffee und Kuchen
Uber Spielnachmittage, Handarbeit, Tanz und Gesang, Sitzgymnastik, Walking oder
PC-Kurse bis hin zu Sprechstunden mit dem Bezirksbeamten.

Nach der Wahrnehmung der ExpertInnen werden die Angebote auch von den Senio-
rInnen aus dem Echeloh angenommen. Der Weg wird entweder zu FuBB, gegebenen-
falls mit Rollator, oder mit dem Bus bewaltigt. , Bei Bedarf findet man in jedem Fall
eine Losung®, formulierte es sinngemaB ein Experte. Entsprechend gab es zur offe-
nen Frage nach den Verbesserungswiinschen keine AuBerungen der BewohnerInnen
Uber die Entfernung zu den Senioreneinrichtungen. Auch dem Seniorenbiro in der
Bezirksverwaltungsstelle, das ebenfalls vielfach Hilfestellung flir den Alltag leistet,
und dem Seniorenbeirat sind Klagen in dieser Hinsicht nicht bekannt. Es liegt daher
nahe, dass die vergleichsweise schlechtere Bewertung liberwiegend auf die mangeln-
de Eignung des Wohnungsbestandes und die fehlenden Einkaufsmadglichkeiten in un-
mittelbarer Quartiersnahe (siehe Kapitel 4.6) zurickzufihren ist.
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4.6

In Quartier 1 hat 2011 das ,Haus Echeloh™ (siehe Kapitel 2) eroffnet. Das dortige An-
gebot richtet sich an Menschen ab 18 Jahren mit wesentlichen seelischen Behinde-
rungen. Ihnen soll neben einem selbstbestimmten Leben in geschitzter Privatsphare
auch das Zusammenleben mit anderen Menschen ermdglicht werden. Laut ExpertIn-
nen wurde die Einrichtung zundchst durchaus skeptisch betrachtet, sie ist jetzt aber
vollsténdig akzeptiert.

Lokale Okonomie

Mit dem Auto gelangen BewohnerInnen des Echeloh schnell und bequem zum Indu-
park, in dem sie ein nahezu allumfassendes Angebot vorfinden. Ahnliches gilt fiir den
Ruhr-Park in Bochum. Ein Edeka-Markt mit Lieferservice am Freitag und einige weite-
re Geschafte in Oespel sind gut mit dem Bus zu erreichen.

In unmittelbarer Néhe der Quartiere beschrankt sich das Angebot auf einen kleinen
Kiosk, ein Tabakwarengeschaft und eine Apotheke, ein zwischenzeitlich vom CJD be-
triebener , Ausbildungsmarkt® steht leer. Im Untersuchungsgebiet selbst stehen meh-
rere Zigarettenautomaten. Zusatzlich steuert ein fahrender Handler mit begrenztem
Angebot an Eiern, Kartoffeln, etc. die beiden Quartiere an. In Quartier 1 befinden
sich ansonsten noch vier kleinere Gewerbeeinheiten, die fiir Dienstleistungsangebote
(Elektroinstallateur, Praxis flir Physiotherapie, Versicherungsagentur, Servicebtiro
Grand City Property) genutzt werden. Ein Ladenlokal mit rund 300 m2 Verkaufsfla-
che, das zuletzt als kleiner Lebensmittelmarkt genutzt wurde, steht bereits ldnger
leer.

Die Mehrzahl der ExpertInnen bewertet das Angebot fiir mobile Menschen mit Pkw
als gut. Fir mobile BewohnerInnen ohne Auto sehen sie das Angebot als noch akzep-
tabel an, da die Geschafte in Oespel und in Litgendortmund ohne Umsteigen mit
dem Bus erreichbar sind. Auch zum Indupark kommt man zumindest mit einmaligem
Umsteigen oder mit einigem Aufwand auch zu FuB. Fir immobile Menschen ist die Si-
tuation nach Einschatzung der ExpertIlnnen extrem schlecht. Sie halten die Nahver-
sorgungssituation flr eines der Hauptprobleme im Echeloh.

Echeloh 51, leer stehendes Ladenlokal;
Foto: Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung

21



4.7

Diese Bewertung wird von den BewohnerInnen beider Quartiere eindeutig bestatigt.
Mehr als drei Viertel sind mit den Einkaufsmdoglichkeiten (Uberhaupt) nicht zufrieden.
Unter den BewohnerInnen ab 65 Jahren fallt die Beurteilung nochmals negativer aus
und selbst in der Altersgruppe bis 30 Jahre sind nur 42 % der Befragten zufrieden.
Im Vergleich zu friheren Befragungen in anderen Untersuchungsgebieten sind das
sehr schlechte Werte. Entsprechend steht bei der offenen Frage nach Verbesse-
rungswilinschen die ,Bessere Nahversorgung" in beiden Quartieren mit deutlichem
Abstand und insgesamt 185 Nennungen an erster Stelle.

Auch der Stadt Dortmund ist die Unterversorgungssituation in Kley bekannt, eine
korrigierende Einflussnahme jedoch kaum madglich. Mehrfach, aktuell auch im Rah-
men der Quartiersanalyse, wurde mit Zustimmung der Immobilieneigentiimerin ver-
sucht, eine(n) Nutzerln fir das leer stehende Ladenlokal zu gewinnen - leider ver-
geblich. Klassische Lebensmittelmarkte und Discounter benétigen im Regelfall deut-
lich mehr Verkaufsflache und bevorzugen groBere Einzugsgebiete, zudem ist der
Wettbewerbsdruck in der Nahe des Induparks (zu) hoch. Daher sind sich inzwischen
auch alle Expertlnnen einig, dass eine Lésung derzeit nicht in Sicht ist.

Nachdem es in Kley mittlerweile auch keine Cafés, Gaststatten oder Kneipen mehr
gibt, wiinschen sie sich eine Alternativiésung. Da die BewohnerInnen sich sogar ihre
Brotchen in Oespel oder im Indupark kaufen missen, wéare eine im Quartier gelegene
~Backstube"™ mit kleinem Lebensmittelsortiment und einer Méglichkeit zum Verweilen
aus ihrer Sicht eine Chance, die Situation deutlich zu verbessern.

Verkehr

Das Untersuchungsgebiet ist in mehreren Richtungen an das BundesstraBen- und Au-
tobahnnetz angeschlossen. Nach Einschatzung der Expertlnnen und BewohnerInnen
zédhlen sowohl der OPNV als auch die allgemeine Verkehrsanbindung zu den Stérken
beider Quartiere. Bei den Fragen nach den Zuzugsgrinden und dem, was im Wohn-
viertel

besonders gut gefdllt, rangiert die gute Verkehrsanbindung unter den BewohnerIn-
nen jeweils auf Platz zwei oder drei.

Parkplatzprobleme wurden von den Expertlnnen nicht beschrieben und von den Be-
wohnerlnnen in Quartier 1 teilweise angesprochen. Unter den Verbesserungsvor-
schlagen rangiert der Wunsch nach mehr Parkplatzen hier auf Rang finf. In Quar-
tier 2 ist das Thema ohne Relevanz.

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist als Tempo-30-Zone ausgelegt. Die Larmbelas-
tung durch Verkehr ist nach der Larmkarte NRW gering. Das entspricht auch AuBe-
rungen der Expertlnnen und BewohnerInnen.

Der Anschluss an das Uberregionale Radwegenetz ist vorhanden - nach Einschatzung
der ExpertInnen lasst sich die Natur von hier sehr gut mit dem Fahrrad erkunden.
Seitens der Bewohnerlnnen gab es keinerlei Anmerkungen zum Thema Fahrradfah-
ren.

Inzwischen ist der S-Bahn-Haltepunkt Dortmund-Kley auch lber Aufzug fir beide
Fahrtrichtungen barrierefrei zuganglich. Dies wird von den ExpertInnen als wertvolle
Verbesserung gesehen. In diesem Zusammenhang weisen aber auch einige darauf
hin, dass die zwei Bushaltestellen im Untersuchungsgebiet noch nicht flr einen bar-
rierefreien Zugang umgebaut worden sind. Da die StraBen und Gehwege im Untersu-
chungsgebiet altersbedingt Mangel aufweisen, halten einige ExpertInnen und Bewoh-
nerlnnen eine Instandsetzung fir erforderlich.
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4.8 Wohnumfeld

Die BewohnerInnen der beiden Quartiere profitieren von groBziigigem Abstandsgrin
sowie Freirdumen und nutzen diese Uberwiegend zur Erholung oder zum Spielen. Die
sich daran anschlieBenden Wiesen und Felder sowie der Dorneywald verstarken den
positiven Eindruck. So lagen das ,grine Wohnumfeld" beziehungsweise die ,guten
Naherholungsmdéglichkeiten™ bei der Frage, was im Quartier besonders gut gefallt,
jeweils ganz oben. Die ExpertInnen teilen diese Auffassung und weisen auf die hohe
Aufenthaltsqualitat fir die BewohnerInnen hin.

Quelle: Luftbild Stadt Dortmund

Von den Befragten in Quartier 1 haben 7 % geduBert, es gebe Orte im Wohnviertel,
die sie meiden (sogenannte Angstraume). In Quartier 2 liegt der Wert bei 12 % und
damit etwas héher. Im Vergleich zu fritheren Untersuchungen®? ist dieses Ergebnis
absolut erfreulich und macht die besondere Qualitat des Echeloh als Wohnstandort
bestens deutlich. Die insgesamt sehr wenigen AuBerungen betreffen in erster Linie
die Situation bei Dunkelheit und den schlechten Zustand einiger Spielplatze. Sie hat-
ten nur vereinzelt einen von mangelndem Sicherheitsempfinden gepragten Hinter-
grund.

Die ExpertInnen sehen keinerlei Angstraume im Untersuchungsgebiet. Nach ihrer
Einschatzung halten sich allenfalls vereinzelt Mitglieder von Randgruppen am
S-Bahn-Haltepunkt Dortmund-Kley auf.

Die folgenden Grafiken zeigen, wie die befragten BewohnerInnen ihr Wohnviertel
beschreiben. Die Bewertungen fallen Gberwiegend dhnlich aus, gréBere Unterschiede
ergeben sich bei der Eignung der Quartiere fiir SeniorInnen und beim Thema ,, Sau-
berkeit".

10 1n den bislang 31 zuvor untersuchten Quartieren gaben durchschnittlich 38 % aller Befragten an, es gebe

Orte in ihrem Wohnviertel, die sie meiden. Der niedrigste Wert betrug bislang 17 %, der Hochstwert 67 %.
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Wie wiirden Sie Ihr Wohnviertel beschreiben?
Echeloh - Quartier 1 -

Wc?hnwertell ist 33,5% 44,9%
seniorengeeignet

Wohnviertel ist 25,29% -
familiengeeignet -

Wohnviertel ist sauber 36,0% 18,6%

Wohnviertel ist ruhig 21,7% /o

Wohnviertel ist sicher -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

O Trifft voll/eher zu B Teils/teils O Trifft eher/gar nicht zu ‘

Datenquelle: Stadt Dortmund, dortmunderstatistik

Wie wiirden Sie Ihr Wohnviertel beschreiben?
Echeloh - Quartier 2 -

Wohnviertel ist
9 o,
seniorengeeignet 39,2% 36,1%

Wohnviertel ist
familiengeeignet 22,6%

Wohnviertel ist sauber 21,8%

Wohnviertel ist ruhig 24,7%

Wohnviertel ist sicher 37,3% 10,2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

O Trifft voll/eher zu B Teils/teils O Trifft eher/gar nicht zu ‘

Datenquelle: Stadt Dortmund, dortmunderstatistik
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4.9

Zivilgesellschaft und Nachbarschaft

In Oespel/Kley gibt es eine breit gefdacherte Vereinslandschaft. Die Vereine sind mit
vielen weiteren Akteuren vor Ort wie zum Beispiel den Kirchengemeinden, Kindergar-
ten, Schulen, AWO, CID und Bethel, aber auch dem Mieterverein Dortmund und Um-
gebung e.V., der Bezirksvertretung und stadtischen Einrichtungen vernetzt.

Seit Jahren werden so in kooperativen Partnerschaften 6ffentliche Veranstaltungen
wie das Kartoffelfest, das Blrgerfrihstiick, der Weltkindertag, das Schitzenfest, der
okumenische Oespel-Kleyer Dorf-Adventskalender und verschiedene Sommer- oder
Kinderfeste durchgefiihrt. Nach Aussagen der ExpertInnen werden sie gut angenom-
men.

Grundsatzlich bewerten sie auch das Zusammenleben in den Quartieren als gut. Es
gibt viele alteingesessene BewohnerInnen und gute Nachbarschaften. Einige Exper-
tInnen dauBerten die Beflirchtung einer héheren und zunehmenden Anonymitat in ein
oder zwei Hochhausern in Quartier 2. Diese Gesamteinschatzung des Zusammenle-
bens wird durch die BewohnerInnenbefragung bestatigt. In beiden Quartieren griiBen
sich knapp 80 % der Befragten. Rund 70 % unterhalten sich miteinander und mehr
als 35 % treffen und helfen sich gegenseitig. Konflikte erwahnen ebenfalls in beiden
Quartieren nur rund 10 % der BewohnerInnen.

Das Engagement der Vereine und anderen Akteure wird von den Expertlnnen sehr
geschatzt und ihr Beitrag zur Integration hervorgehoben. Mit der neuen Turnhalle der
DJK Oespel-Kley inklusive Jugendtreff flr alle Vereinsmitglieder (siehe Kapitel 4.5)
und dem Sportplatz im Dorney (Kunstrasen) gibt es Sportstatten in der néheren Um-
gebung der Quartiere. Neben den sportlichen Angeboten flir Jung und Alt gibt es aber
auch Vereine mit anderen Schwerpunkten, wie den Kleingdrtnerverein Kleyberg, des-
sen schdne Anlage sich direkt am Untersuchungsgebiet befindet oder den Schiitzen-
verein BSV Oespel Kley von 1851 e.V. und den Mieterverein Echeloh e.V.

Allerdings 18st sich der Mieterverein Echeloh nach Uber drei Jahrzehnten Tatigkeit
auf. Mit viel Engagement hat er sich fiir den Schutz der Mieter im Echeloh eingesetzt.
Die ExpertInnen bedauern, dass sich keine NachfolgerInnen aus der Bewohnerschaft
fur die ehrenamtliche Vereinsarbeit gefunden haben.

Unabhdngig davon lassen die Ergebnisse der BewohnerIlnnenbefragung durchaus ein
hohes Potenzial zivilgesellschaftlichen Engagements im Echeloh erkennen. Die bisher
besten Ricklaufquoten liegen mit 37 % in Quartier 1 und 36 % in Quartier 2 weit
Uber den Vergleichswerten der Befragungen in anderen Untersuchungsgebieten.

Der Anteil der Befragten, die bereit sind, sich im Quartier zu engagieren, belduft sich
in Quartier 1 auf 17 % und in Quartier 2 auf 20 %. Von den insgesamt 73 Bewohne-
rInnen mit Bereitschaft zum Engagement haben die meisten keine konkreten Vorstel-
lungen hinsichtlich eventueller Tatigkeitsfelder. Ansonsten sind die Vorstellungen
vielfaltig und reichen von Nachbarschaftshilfe sowie Pflege der Griinanlagen und Ver-
besserung der Sauberkeit bis hin zur Griindung einer ,Interessengemeinschaft Eche-
loh™.
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4.10

4.11

Image

Bei der Bewertung des Images des Untersuchungsgebietes ist grundsatzlich zwischen
dem Innenimage und dem AuBenimage zu unterscheiden. Das Innenimage (Wie be-
urteilen die BewohnerInnen ihr Quartier?) kann durch die Wohnzufriedenheit in der
eigenen Wohnung und im Quartier abgebildet werden. Das AuBBenimage verdeutlicht,
wie das Image des Quartiers von AuBenstehenden beurteilt wird.

Wie bereits beschrieben, leben die BewohnerInnen gerne in ihren Wohnungen und im
Echeloh. Sie schatzen ihre ruhige Siedlung und das ,griine Umfeld" sehr. Die Weg-
zugsabsicht ist (sehr) gering und resultiert oft nur aus persénlicher Notwendigkeit
(Arbeitsplatzwechsel, etc.). Die jeweiligen Werte liegen meist deutlich Gber den im
Rahmen friiherer Untersuchungen ermittelten Vergleichszahlen. Die Expertlnnen
bestatigen die hohe Wohnzufriedenheit und beschreiben eine vielfach hohe Identifi-
kation mit dem Quartier.

Bezogen auf das AuBenimage sind die ExpertInnen zwiegespalten. Ihre Einschatzun-
gen reichen von "beliebtes Wohngebiet" liber "besser geworden" bis hin zu "deutlich
verschlechtert". Insgesamt Uberwiegt die Auffassung, dass das AuBenimage inzwi-
schen recht neutral (geworden) sei.

Strategische Stadtentwicklung

Die im Umfeld der Quartiere gelegenen Griin- und Freiflachen werden von den Exper-
tInnen wie auch den BewohnerInnen gleichermaBen geschatzt und missen wegen ih-
rer groBen Bedeutung auch fiir den gesamten Siedlungsbereich erhalten bleiben. Mit
Blick auf den demografischen Wandel und die seit Jahren steigenden Energiekosten,
ist daher der Fokus auf die Entwicklung der Bestandsimmobilien zu richten.

Bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren oder zur weiteren Verbesserung
der Energieeffizienz férdert das Land Nordrhein-Westfalen durch zinsglinstige Darle-
hen und Tilgungsnachlasse. Die Beratung und Bearbeitung von Antrdagen erfolgt
durch das Amt fir Wohnen und Stadterneuerung. Voraussetzung hierfir ist aber,
dass die Immobilieneigentiimerin eine Investitionsentscheidung zur Modernisierung
von Wohnungsbestanden trifft.

Die fehlende fuBlaufige Nahversorgungssituation (siehe Kapitel 4.6) beeintrachtigt

die Eignung des Echeloh flr SeniorInnen erheblich. Auch die Stadt Dortmund
winscht sich Verbesserungen, hat allerdings keine Méglichkeiten der Einflussnahme.
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Matrix der Starken/Schwachen und Chancen/Risiken

Starken

Schwachen

OPNV- und Verkehrsanbindung
Gute soziale Infrastruktur

Guter Wohnungsmix, gutes Woh-
nungsangebot flir Familien

Gulnstiges Mietniveau

Ausgewogene Bevdlkerungsstruktur
mit erhéhtem Kinderanteil in
Quartier 2

Deutlich gestiegener Anteil an Haus-
halten mit Kindern (Quartier 2)

Nachbarschaftliches Zusammenleben

Gewachsene Vernetzungsstrukturen
lokaler Akteure und Vereine

Vollvermietung (Quartier 1)

Sehr hohe Wohnzufriedenheit und
Identifikation der BewohnerInnen mit
dem Quartier

Positives Erscheinungsbild der Sied-
lung

Ruhiges und weitestgehend sauberes
Quartier mit groBzligigem Abstands-
grun

Gute Naherholungsmadglichkeiten
Keine Angstraume/sicheres Quartier
Positive Bevdlkerungsentwicklung
Engagierte Wohnungsunternehmen

Wohnungen liberwiegend im ur-
springlichen Bauzustand

Fehlende Barrierefreiheit im Woh-
nungsbestand

Erhéhte Leerstandsquote
(Quartier 2)

Zum Teil unebene Wegeverbindungen
innerhalb der Siedlung

Zum Teil ungepflegte Spielplatze

Keine Lebensmittelversorgung in un-
mittelbarer Quartiersnahe

Chancen

Flachenpotenzial zum barrierefreien
Umbau im Geb&udebestand

Gutes Innenimage
Steigerung der Aufenthaltsqualitat

> Backer/Backstube/Stehcafé im
Quartier mit Moglichkeit zum
Verweilen

» Optimierung der Sitzgelegenhei-
ten im Quartier.

Risiken

Eingeschrankte Zukunftsfahigkeit

> Fehlende Barrierefreiheit im
Wohnungsbestand

> Kleine Wohnungen nur bedingt fir
Familien geeignet - unter Um-
standen Beglinstigung unausge-
wogener Belegungsstrukturen
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6.1

6.2

Handlungsoptionen und Handlungsfelder

Die nachfolgenden Handlungsoptionen und Handlungsfelder wurden auf Grundlage
der ,Starken/Schwachen - Chancen/Risiken-Matrix" entwickelt. Sie sollen flr die im
Untersuchungsgebiet tatigen Akteure als Grundlage zur Vorbereitung von strategi-
schen und zielgerichteten Entscheidungen dienen, damit die Lebens- und Wohnsitua-
tion der BewohnerInnen verbessert werden kann.

Wohnungsbestand/Wohnen

> Barrierefreies Wohnen erméglichen — zum Beispiel durch

o Anbau von Rampen,

o Anbau von Aufzligen,

o Einbau barrierefreier Bader,
o Verbreiterung von Tiren.

> Weitere Anpassung der Wohnungen an heutige Standards:

o Modernisierung der Sanitar- und Elektroinstallation.
o Erneuerung von Kiichen und Badern.

Zur Finanzierung der genannten MaBnahmen kénnen Férderprogramme - unter
anderem des Landes NRW - in Anspruch genommen werden.

Wohnumfeld

»  Aufwertung der Spielfldchen

0 im Zentrum der Siedlung und
o0 sud-o6stlich des Quartiers sowie
o Sandkasten.

> Steigerung der Aufenthaltsqualitat:
o Sitzmdglichkeiten erneuern und attraktiver gestalten.
o Aufenthaltsméglichkeit auBerhalb der Spielbereiche schaffen.
o Millbehalter im Wohnumfeld erneuern und regelmaBig leeren.
o RegelmaBige Pflege der Griinflachen.

> Unebenheiten im FuBwegesystem beseitigen.

Spielplatzbereich im Quartier; Wegeunebenheit Echeloh 33;
Foto: Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung Foto: Stadt Dortmund, Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung

28



6.3

6.4

6.5

6.6

> Mllstandorte in Quartier 2 (Echeloh 4 - 32) Uberarbeiten, alte Waschbeton-
Muillboxen erneuern und Konzepte zur Verbesserung der Abfallsituation entwi-
ckeln.

Verkehr

> Barrieren im StraBenraum abbauen:
o Buirgersteigabsenkungen.

0o Bushaltestellen.
o Taktile Systeme.
Zivilgesellschaft

> Gutes nachbarschaftliches Miteinander nutzen:
o Nachbarschaftshilfe aufbauen (zum Beispiel flir Senioren, Alleinerziehende).

o Interessengemeinschaft griinden.
Soziale Infrastruktur
> Errichtung einer neuen Tageseinrichtung fir Kinder in Kley (in Planung).

> Erhéhung des Angebotes an OGS-Platzen.

Lokale Okonomie

> Entwicklungsmadglichkeiten flir eine verbesserte Nahversorgung sondieren:

o Umbau und Nutzung des leer stehenden Ladenlokals Echeloh 51 als ,Back-
stube™ mit begrenztem Lebensmittelsortiment und einer Mdglichkeit zum
Verweilen.

o Zwischennutzung des Ladenlokals.

Schlussbemerkung

Die Ergebnisse dieses Abschlussberichtes werden mit den beteiligten Akteuren und
weiteren involvierten Fachbereichen der Stadt Dortmund kommuniziert. Ziele sind die
Erdrterung und der Anschub umsetzungsfahiger MaBnahmen.

Anlage

BewohnerInnenfragebogen
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10.

11.

12.

Umfragéem

Bewohnerlnnen-Befragung: "Echeloh”

. Wohnen Sie in einer Miet- oder Eigentums- O Mietwohnung O Eigentumswohnung
wohnung?
Sind Sie MieterIn oder Eigentiimerin? O Mieterln O Eigentimerln

Wie lange wohnen Sie schon in Ihrer Wohnung? Jahre

Wie groB ist lhre Wohnung? m?2 Anzahl Zimmer (ohne Kiiche/Diele/Bad): u

Gab es einen bestimmten Grund fiir Sie, in dieses Wohnviertel zu ziehen? (Mehrfachnennungen méglich)

O Familidre Griinde O Nahe zu Freunden und Bekannten O Preisgiinstige Wohnung
O Nahe zum Arbeitsplatz O Gute Verkehrsanbindung O Wohnbereich an sich gefallt mir
O Auf Empfehlung O Anderer Grund:

Planen Sie in nachster Zeit wegzuziehen?
O Ja O Nein

% Wenn ja, warum planen Sie wegzuziehen?

Wie wohl fiihlen Sie sich in lhrer Wohnung?

O Sehrwohl O Wohl O Weniger wohl O Unwohl
Schatzen Sie lhre Wohnung als behinderten- bzw. seniorengerecht ein?
O Ja O Nein
% Wenn nein, was musste
verandert werden?

Wie bewerten Sie die GroBe Ihrer Wohnung hinsichtlich der Wohnflache und der Raumanzahl?
Wohnflache: O ZugroB O Genau richtig O Zuklein
Raumanzahl: O Zuviele O Genau richtig O Zu wenige
Sind Sie mit dem Zuschnitt lhrer Wohnung zufrieden?
O Ja O Nein
% Wenn nein, warum nicht?

Nutzen Sie die Griinfliche an lhrem Wohnhaus?
O Ja O Nein

Q{> Wenn ja: Wie nutzen Sie die Griinflache? (Mehrfachnennungen méglich)
O Erholung O Wasche trocknen O (Mieter-)garten O Spielen O Sonstiges
Sind Sie mit der Gestaltung zufrieden?

(ONF] O Nein

Stehen in lhrem Wohnhaus Wohnungen leer?
O Ja O Nein

Q> Wenn ja, wie viele Wohnungen stehen leer?
Welche Griinde kénnten dafiir ursachlich sein?

A 4803036947
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13. Wie wiirden Sie lhr Wohnviertel beschreiben? Bitte geben Sie lhre Einschiatzung ab.
Trifft voll zu Trifft eher zu Teils/teils Trifft eher nicht zu Trifft gar nicht zu
Wohnviertel ist sicher.

Wohnviertel ist ruhig.
Wohnviertel ist sauber.
Wohnviertel ist familiengeeignet.
Wohnviertel ist seniorengeeignet.

OO0OO0OO0OO0
OO0OO0OO0O0
OO0OO0OO0O0
©OO0OO0OO0OO0
OO0OO0OO0O0

14. Leben Sie gerne in lhrem Wohnviertel?
O Sehr gern O Gern O Nichtbesondersgern O Ungern

15. Wie beurteilen Sie das Zusammenleben in lhrer Nachbarschaft? (Mehrfachnennungen maglich)

O Man trifft sich ab und zu und hilft sich gegenseitig. O Man kennt sich nicht und beachtet sich wenig.
O Man bleibt fiir einen kurzen Plausch gemeinsam stehen. O Es treten haufig Konflikte auf. Bei Konflikten:
O Man griiBt sich. Um welche Probleme handelt es sich?

16. Was gefallt Ihnen an lhrem Wohnviertel besonders gut?

17. Was wiirden Sie sich an Verbesserungen fiir lhr Wohnviertel wiinschen?

18. Waren Sie bereit, sich in lhrem Wohnviertel personlich zu engagieren?
O Ja O Nein

Q> Wenn ja, welche Aktivitaten kdnnten Sie sich vorstellen?

19. Gibt es Orte in lhrem Wohnviertel, die Sie meiden?
O Ja O Nein

u\'> Wenn ja, welche Orte meiden Sie?

20. Wie zufrieden sind Sie mit den Einkaufsmdglichkeiten in lhrem Wohnviertel?
O Sehr zufrieden O Eher zufrieden O Eher unzufrieden O Uberhaupt nicht zufrieden

Zum Abschluss benotigen wir fiir die statistische Auswertung der Umfrage einige Informationen zu lhrer
Person. Selbstverstandlich werden diese Daten anonym ausgewertet!

21. Bitte geben Sie lhr Alter und lhr Geschlecht an:
O 18-30J. O 31-45J). O 46-64J). O 65)J.und alter
O Weiblich O Mannlich

22. Wie ist lhre Stellung zum/zur Haushaltsvorstand/Hauptverdienerin?
O Selbst O (volljahriges) Kind
O (Ehe-)Partnerin O Sonstiges:

23. Wie viele Personen leben in Ihrem Haushalt? u Personen davon unter 18 Jahre: u

24. In welcher beruflichen Situation befinden Sie sich?
O Vollzeitbeschaftigt/Teilzeitbeschaftigt O Rentnerln O Derzeit arbeitslos/arbeitssuchend
O Selbstandig/freiberuflich tatig O SchilerIn/Studentin/Auszubildende/r O Hausfrau/Hausmann

25. Sollten Sie in einer Mietwohnung leben: Wer ist Vermieter der von lhnen bewohnten Wohnung?
O Deutsche Annington O Grand City Property O Privater Eigentiimer O Sonstige

A 4860036940 Vielen Dank fiir lhre Unterstiitzung! y



