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1 Untersuchungsauftrag

1.1  Ausgangssituation

Die Stadt Gladbeck mit 78.000 Einwohner:innen liegt
am nordlichen Rand der Metropole Ruhr und grenzt
unmittelbar an das siidliche Minsterland. Die Stadt
ist an zwei Bundesautobahnen (A 2 und A 31) ange-
bunden, dariiber hinaus fiihrt die Bundesstralle
B 224 (Essener StralRe) durch die Stadt. Der zentrale
Siedlungsraum der Stadt Gladbeck erfahrt durch
diese BundesstraRe B 224 eine starke Zasur. Dies be-
trifft in erster Linie die Stadtteile Mitte und Buten-
dorf sowie das Naherholungsgebiet Wittringer Wald.
Mit dem geplanten Ausbau der B 224 zur A 52, die im
zentralen Siedlungsbereich in einen Tunnel verlegt
werden soll, entstehen fiur die Stadt Gladbeck auf ei-
ner Flache von ca. 22 ha herausragende Entwick-
lungspotenziale fur das Zusammenfihren der Stadt-
teile sowie fiir die stadtebauliche Entwicklung brach-
liegender Flachen.

1.2  Planungsanlass

Der Anlass fir die Vorbereitenden Untersuchungen
ist vor diesem Hintergrund aus zwei Blickwinkeln zu
sehen: Zum einen bedingen die erkennbaren stadte-
baulichen Missstande, die sich nicht zuletzt aufgrund
der Lage an der stark befahrenen B 224 ergeben, ei-
nen deutlichen Handlungsbedarf. Zum anderen for-
dern die herausragenden Entwicklungsmoglichkei-
ten, die mit der VerkehrsmaBnahme des Ausbaus der
B 224 zur A 52 und der Tunnellegung einhergehen,
friihzeitige Planungen fiir das Umfeld. Die vorhande-
nen stadtebaulichen Missstande sind bereits heute
so weitgreifend, dass untersucht werden soll, ob die
betroffenen Bereiche nur lber eine einheitliche Ge-
samtmafnahme behoben werden kénnen. Gleicher-
malen sind die Entwicklungspotenziale und die ge-
eigneten stadtebaulichen Instrumente und Strate-
gien aufzuzeigen. Hierfiir steht die Stadtebauliche
SanierungsmaRnahme nach dem Besonderen Stad-
tebaurecht der §§ 136 ff. zur Diskussion. Zur Vorbe-
reitung der stddtebaulichen Sanierungsmafnahme
sollen Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141
BauGB durchgefiihrt werden.

1.3  Aufgabenstellung und
Untersuchungsauftrag
Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen ist die Vor-
lage einer Entscheidungsgrundlage fiir oder wider
eine oder mehrere Sanierungssatzungen ,Stadtmitte
— Butendorf B 224“. In der Untersuchung werden
stadtebauliche Missstdande analysiert sowie Starken
und Schwachen im Untersuchungsgebiet ermittelt.
Aus den Erkenntnissen sollen Sanierungsziele, MaR3-
nahmen, ein Sanierungsrahmenplan und eine realis-
tische Einschatzung geeigneter Instrumente des Sa-
nierungsrechts abgeleitet werden. AuBerdem wird
die Beurteilung Uber eine zligige Durchfiihrbarkeit
der MaRnahmen vorgelegt. Dies beinhaltet auch,
dass die Anwohner:innen friihzeitig am Erarbei-
tungsprozess beteiligt und ihre Interessen berick-
sichtigt werden.

Im Ergebnis der Untersuchung soll die zentrale Frage
beantwortet werden, mit welchen stadtebaulichen
Instrumenten in diesem Bereich eine optimale Stadt-
entwicklung gelingen kann. Dabei soll auf die Mog-
lichkeiten des Besonderen Stadtebaurechts, insbe-
sondere die Stadtebauliche SanierungsmaBnahme
nach § 136 ff. BauGB, eingegangen werden. Erkenn-
bar ist allerdings, dass es groRe Potenzialflachen gibt,
far die keine erhaltende Erneuerung, vielmehr die
Neuentwicklung im Vordergrund steht. Damit sollte
auch dberprift werden, ob und inwieweit ggf. die
stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme nach den
§8§ 165 ff. BauGB zum Tragen kommen kann.

Bausteine

. Analyse und Bewertung des Gebietszustands

. Ableitung und Erarbeitung von gesamtraumli-
chen und strategischen Sanierungszielen

= Erarbeitung eines Sanierungsrahmenplans, von
EinzelmalRnahmen, Kosten- und Finanzierung-
Ubersicht

. Bewertung der nachteiligen Auswirkungen auf
die von der Sanierung Betroffenen (§ 141 Abs.
1 Satz 2 BauGB), Sozialplan (§ 180 BauGB)

] Konzept fur die planungsrechtlichen Verfahren
und Instrumente zur Umsetzung

] Beteiligung und Kommunikation

] Abschlussbericht und Entwurf einer Beschluss-
vorlage fir die Sanierungssatzung

. Projektmanagement

Stadt Gladbeck — Vorbereitende Untersuchungen ,Stadtmitte — Butendorf B 224 1



2 Rahmenbedingungen

Die Stadt Gladbeck liegt am noérdlichen Rand des
Ruhrgebiets im Ubergangsbereich zwischen dem Bal-
lungsraum der Emscher-Zone und dem eher landlich
strukturierten Minsterland. Administrativ gehort
Gladbeck zum Kreis Recklinghausen, Bezirksregie-
rung Miinster, Nordrhein-Westfalen und ist als kreis-
angehorige Stadt Mitglied im Regionalverband Ruhr
(RVR). Die Nachbarstadte sind Bottrop, Dorsten, Es-
sen und Gelsenkirchen. Das Stadtgebiet umfasst eine
Gesamtflache von rund 36 km? mit einer maximalen
Ausdehnung in Nordsudrichtung von 11 km und in
Ost-West-Richtung von 7 km. Die Stadt Gladbeck be-
steht aus den Stadtteilen Stadtmitte, Zweckel, Alt-
Rentfort, Rentfort-Nord, Schultendorf, Ellinghorst,
Butendorf, Brauck und Rosenhiigel.

2.1 Gesamtstadtische Einordnung

Der Untersuchungsraum liegt in den Stadtteilen Bu-
tendorf und Mitte entlang der B 224 und umfasst
eine GesamtgroRe von etwa 0,3 km2. Der nérdliche
Bereich ist durch gewerbliche Strukturen und Handel
gepragt, der sldliche vorwiegend durch Einfamilien-
hauser, ein Mischgebiet sowie die beiden Bergehal-
den.

Abbildung 1: Lage des Untersuchungsraums der VU
im Stadtgebiet
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Die B 224, eine der wichtigsten Nord-Siid-Verbindun-
gen des Ruhrgebiets, zerschneidet den zentralen
Siedlungsbereich von Gladbeck. Es ergibt sich damit
die paradoxe Situation, dass das Untersuchungsge-
biet zum einen eine innenstadtnahe Lage hat (der
Marktplatz und die FulRgdngerzone sind wenige
Gehminuten entfernt), zum anderen aber gepragt ist
von verlarmten Rickseiten, vernachlassigter Bau-
substanz und der Barrierewirkung der Verkehrsinfra-
struktur. Diese unglnstigen Rahmenbedingungen
erzeugen eine Randlage des Untersuchungsgebiets,
so dass es das innerstadtische Lagepotenzial nicht
entfalten kann.

Die WilhelmstraRe, die das Untersuchungsgebiet
nordlich begrenzt, bildet seit ihrem Ausbau in den
1980er Jahren eine breite Trasse am siidlichen Rand
der Innenstadt. Vorher endete die Wilhelmstralle an
der Horster StraBe an einem Hauserblock, der den
raumlichen Abschluss des Marktplatzes bildete. Die-
ser wurde mit Verbreiterung der WilhelmstralRe ent-
fernt und die StralRe als vierspurige StralRe mit baum-
bestandenem Mittelstreifen gerade bis zur Graben-
straBe durchgezogen. Hierdurch verlor der Markt-
platz seine siidliche Raumkante. Das GlickAuf-Cen-
ter bildet aufgrund der Breite der Wilhelmstralle
keine wirksame Raumkante aus. Die breite Wilhelm-
stralle trennt den sldlichen Bereich vom restlichen
zentralen Versorgungsbereich, der vorwiegend lber
FuRgadngerzonen oder schmalere, ruhigere StraRen
erschlossen wird. Die Einzelhandelslage an der Hors-
ter StraRRe wird dadurch geschwacht.

Die Baublocke siidlich der WilhelmstralRe sind von
groRflachigen Gewerbe- und Einzelhandelsimmobi-
lien gepragt, die einen MaBstabssprung mit der
meist dlteren Wohnbebauung in den Blocken dar-
stellen. Dazu gehoren v. a. das GliickAuf-Center und
das Autohaus Schmitz sowie bis vor einigen Jahren
das Autohaus Lueg. Hier hat sich in den letzten Jah-
ren ein struktureller Umbruch vollzogen: An der
Stelle des ehemaligen Autohauses Lueg sind rund 90
Seniorenwohnungen in drei dreistockigen Stadtvillen
und einem dreistockigen U-formigen Gebaude er-
richtet worden. Die barrierefreien Wohnungen ha-
ben eine Rezeption und kénnen mit Serviceangebo-
ten kombiniert werden. Ein Restaurant und andere
Freizeit- und Wellnessangebote gehdren zum Kom-
plex. Die funktionale und bauliche Verdanderung zeigt



die Potenziale der Baublocke sudlich der Wilhelm-
stralRe auf.

Die B 224 trennt auch den Stadtteil Butendorf vom
Stadtteil Ellinghorst mit dem Wittringer Wald, ein at-
traktives Naherholungsziel. Die begleitenden Griin-
rdume siidlich der B 224, die beiden Halden sowie
Wald- und Wiesenflaichen sudlich der Stallherm-
straRe werden massiv von Immissionen beeintrach-
tigt und stehen daher nicht im Fokus von Pflege und
qualitativer Aufwertung, die aus diesen Rdaumen at-
traktive Freirdume mit Aufenthaltsqualitdt generie-
ren kénnten. Wilde Millansammlungen lassen sie
vernachlassigt wirken.

Auf der Sudseite der B 224 liegt auch das Areal Rin-
geldorfer StraRe/LandstraBe. Das gewerblich ge-
pragte Areal weist untergenutzte bzw. brachlie-
gende Flachen auf. Die Wohngebdude entlang der
LandstraRe zeigen Sanierungsbedarf.

2.2  Geltungsbereich der vorbereitenden

Untersuchungen

Das Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Unter-
suchungen erstreckt sich von der WilhelmstraRRe im
Norden bis zum Gebadude Steinstrae 72 im Stidwes-
ten. Sudlich der WilhelmstraRe liegen zwei Baublo-
cke, die u. a. das Autohaus Schmitz und das Glick-
Auf-Center umfassen. Der Geltungsbereich reicht
dann weiter siidlich Gber die UhlandstraRe hinaus bis
einschlieBlich groRe Steinhalde und Festplatz. Wei-
ter westlich umschlieBt er die Kleine Steinhalde und
die Bebauung links und rechts der StallhermstrafRe
sowie die westliche Seite der Steinstralle bis ein-
schlieflich Wohnhochhaus SteinstraRe 72. Auf 6stli-
cher Seite lberspringt das Untersuchungsgebiet in
einem schmalen Streifen die GrabenstraRe noérdlich
der B 224 und weitet sich dann wieder auf, um den
Bereich siidlich des Wohngebiets am roten Turm,
westlich der Bahnstrecke und nérdlich der Ringeldor-
fer StraRe zu umfassen. Nach Westen wird dieser
Teilraum begrenzt von der Landstralle.

Abbildung 2: Untersuchungsraum der VU Butendorf — Stadtmitte B 224
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Abbildung 3: Gliederung Untersuchungsraum fiir die VU Stadtmitte/Butendorf B 224
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2.3  Gliederung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich in acht Teil-
rdume, von denen drei nordlich der B 224 liegen
(Teilraum 2 ,Baublock Horster StraRe/Grabenstra-
Re”, Teilraum 3 ,Baublock GoethestraRe/Horster
StraBe” und Teilraum 4 ,,Dreieck UhlandstralRe”). Der
am &stlichsten gelegene Teilraum 1 ,,Ostlich Graben-
straBe/Ringeldorfer StraRe” erstreckt sich sowohl
nordlich als auch stdlich der B 224. Sidlich der B 224
befinden sich die Teilrdume 5 (,GroRe Steinhalde
und Festplatz“), 6 (,,Kleine Steinhalde”), 7 (,,Siedlung
Stallhermstrafle”) und 8 (,Hochhaus SteinstraRRe
72“). Im Folgenden werden die Charakteristika der
Teilrdume beschrieben.

Teilraum 1 - Ostlich GrabenstraRe/Ringeldorfer
Stralle

Das Haus GrabenstraBe Nr. 42 — 43 steht als Solitar
am Bruickenkopf Gber die Essener Strale. Seitlich da-
von befindet sich eine StichstralRe, die als verkehrs-
beruhigter Bereich die GrabenstraRe parallel zur Es-
sener Stralle in die Tiefe des Baublocks fuhrt. Hier lie-
gen noch drei Wohngebdude an, die von mehreren
Reihen Garagenanlagen arrondiert sind. Mit der Bri-
cke Gber die B 224 geht die GrabenstraRe in die Land-
stralRe Uber. Entlang der 6stlichen StralRenseite ste-
hen Wohngebiude, die in der Tiefe des Grundstiicks
mit Gewerbebauten besetzt sind.

Abbildung 4: Teilraum 1 — Grunderzeitliche Ge-
bdude an der Grabenstralle
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Bis auf wenige Ausnahmen zeigen sich diese in die
Jahre gekommenen Mehrfamilienhduser in unge-
pflegtem Zustand; das Wohnumfeld ist durch die Zu-
fahrten fir Anlieferung und Kundenverkehr sowie
durch Hallen und offene Materiallager gepragt. Die
Gemengelage von vorgelagerter Wohnbebauung
und gewerblicher Nutzung der Riickseiten liegt auch
auf der nordlichen Seite der Ringeldorfer StralRe vor.
Sie geht Richtung Bahndamm Uber in ein Gebiet mit
Ein- und Zweifamilienhdusern. Vor der Bahnlinie ver-
dichtet sich die Bebauung mit zwei gereihten Mehr-
familienhausern. Der StraRenraum der Ringeldorfer
StraBe ist stark aufgeweitet, die Gehwege sind
schadhaft, Stralenbaume nicht vorhanden. Seitli-
ches Parken und privates gewerbliches Parken von
Pkws dominieren das Stadtbild.

Teilraum 2 — Baublock Horster StraRe/
Grabenstrafle

Der Abschnitt der Horster StraRe, der den Baublock
an WilhelmstraBe und Grabenstralle westlich ein-
fasst, ist Teil der LandesstralRe L 615 und damit eine
Uber die Innenstadt hinaus bedeutsame Verbindung
Uber die sudlichen Stadtteile in die Nachbarstadte
Bottrop, Essen und Gelsenkirchen. Sie ist daher stark
vom motorisierten Verkehr gepragt. Der StraRen-
raum der Horster Strafe ist fur alle Nutzungen klar
gegliedert, seine Oberflachen in einem gepflegten
Ausbaustandard. Auf beiden Seiten der Briicke liber
die Essener StraRe sind gepflasterte Querungshilfen
und Abbiegespuren eingerichtet, um den Seiten-
wechsel trotz hohem Verkehrsaufkommen sicher be-
waltigen zu kénnen. Die Horster StraRe wurde 20xx
mit Fordermitteln erneuert.

Die 6stliche StraRenseite wird an der Kreuzung mit
der WilhelmstraRBe dominiert durch die fensterlose
Riickseite der GroRimmobilie des GliickAuf-Centers.
Das GllickAuf-Center wurde in den zuriickliegenden
Jahren schrittweise modernisiert und mit neuen Nut-
zungen belegt. Derzeit weist es die hochste Auslas-
tung seit seinem Bestehen auf.

Nach Siiden schlieRen zwei Wohn- und Geschafts-
hduser mit Gastronomie und Friseurbetrieb an sowie
der zurickspringende Hallenneubau eines Discoun-
termarkts. An der Horster StralRe liegt die dazu geh6-
rende Stellplatzanlage, sodass hier die Raumkante
wegfallt und sich der Verkehrslarm aus der tiefer lie-
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genden Essener Stral3e in die Horster Stral3e ausbrei-
ten kann. Der Blockinnenbereich wird zum gréRten
Teil von den GroRstrukturen des aktuell mit neuem
Anstrich versehenen Einkaufszentrums, des daran
angeschlossenen Parkhauses und den zusatzlich an-
geordneten oberirdischen Stellplatzen gepragt.

Angrenzend an die Stellplatzanlage, mit Zugang von
der WilhelmstraRe, befindet sich ein dreizligiges
Wohn- und Geschéftshaus mit Gastronomie und
Dienstleistungsangeboten im Erdgeschossbereich,
barrierefrei erschlieBbar und mit Garagenanlagen im
Innenhof. Der Hof wird von der GrabenstralRe aus zu-
satzlich fiir einen Baustofffachhandel erschlossen.
Dieser umfasst ein Ensemble aus Biro- und Wohn-
haus sowie Nebengebiduden und belegt die vollver-
siegelte Hofflache mit Warenlagern. Als Riickseite
zur Wohnbebauung entlang der GrabenstraRe zeigt
sich hier eine Gemengelage, die in Innenstadtlagen
zwar typisch ist, hier aber fiir die Wohnnutzung eine
unattraktive Nachbarschaft ausbildet, da weder
Grunflachen, noch Flachen fir Kinderspiel Raum fin-
den.

Abbildung 5: Teilraum 2 — Griinderzeitliches Ge-
bdude an der Ostlichen Seite der Horster Stralie

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Teilraum 3 — Baublock GoethestraRe/
Horster StraBBe

Im Baublock GoethestraRe/Horster StraRe liegt das
Autohaus Schmitz, das mit seiner solitaren GroR-
struktur und mit weitldufigen Abstellflachen fir Pkw
den Stadtraum pragt. Besonders unibersichtlich
zeigt sich die Gemengelage von Parkplatzflachen und
kleinteiligem Wohnen an der Wibbeltstrale.

Abbildung 6: Teilraum 3 — Gemengelage aus Woh-
nen und Gewerbe bzw. Parkplatzanlage
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der griinderzeitlich gepragte Blockrand an der Hors-
ter StraRe, der mit Ergdnzungen der 1970er/1980er
Jahre einige Phasen der Prosperitat vermuten lasst,
schafft es nicht, neben dem Einkaufszentrum einen
attraktiven Besatz der Ladeneinheiten im Erdge-
schoss zu entwickeln. Vereinzelt sind Verschone-
rungsarbeiten wie neue Anstriche an Teilen der Fas-
saden erkennbar, die mit punktuellen Impulsen ver-
suchen, dem Abwadrtstrend entgegenzuwirken.

Im sudlichen Abschluss des Blocks, an der Uhland-
straRBe, befindet sich ein griinderzeitlicher Bestand,
der als Kindertageseinrichtung genutzt wird. Alter
Baumbestand pragt diesen Abschnitt der StraBe. Der
Ubergang der UhlandstraRe zur Horster StraRe zeigt
ein sanierungsbedirftiges Wohn- und Geschaftshaus
mit Teilabbruch des ehemaligen gastronomischen
Angebots und ist von den Larmimmissionen der
B 224 belastet.



Teilraum 4 — Dreieck UhlandstraRe

Die UhlandstraRe ist als reprdsentative, mit Allee-
bdaumen gesaumte ErschliefungsstraRe angelegt, die
ihre Qualitdt heute noch aus dem alten Baumbe-
stand zieht. Die Unterpflanzung aus Heckenpaketen
wirkt gepflegt.

Abbildung 7: Teilraum 4 — UhlandstraRe mit Allee-
bdaumen und breiter Fahrbahn
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In dem Abschnitt zwischen Goethestralle und Hors-
ter StraRe standen siidlich der UhlandstraRe ur-
spriinglich einige Wohnhdauser einer inzwischen un-
ter Denkmalschutz gestellten Bergarbeitersiedlung,
wie sie noch weiter westlich an der UhlandstralRe zu
finden ist. Die Wohnhé&user entstanden gegen Ende
des 19. Jahrhunderts fiir die Zeche Graf Moltke. Aus
dem historischen Siedlungsbestand existiert in die-
sem Abschnitt nur noch das Wohnhaus Uhland-
stralle 21. Die anderen Wohngebaude im &stlichen
Bereich der UhlandstralRe wurden nach 2012 nieder-
gelegt. Die stralRenbegleitende Bebauung entlang
der GoethestralRe zwischen UhlandstraRe und B 224
ist nach 2006 entfernt worden. Die Wegnahme der
Gebdude hat zum Verlust von Raumkanten und zu
starken Funktionsverlusten im Teilraum gefiihrt.

Im Jahr 2021 wurde an der UhlandstraBe 17 ein
neues eingeschossiges Gebaude als sog. ,Not-KiTa“
errichtet, das die groRe Nachfrage nach Betreuungs-
platzen im Stadtteil erfiillen soll. Der Neubau bringt
wieder Qualitat ins Stadtbild und weist dem Teilraum
eine wichtige Funktion zu. Die Parzellen an der stdli-
chen GoethestraRe sind weiterhin unbebaut und die-
nen als Abstandsgriin und Parkplatz. An der Einm{n-
dung tritt ein Regenwasserkanal zu Tage, ab dieser

Stelle als Wittringer Mihlenbach in einem renatu-
rierten Becken weiter verlauft.

Teilraum 5 — GroB3e Steinhalde und Festplatz

Sudlich des Abschnitts der B 224 erhebt sich die
GrolRe Steinhalde der ehemaligen Zeche Graf
Moltke. In der Zeit von 1873 bis 1918 wurde hier das
sogenannte taube Gestein gelagert, das beim Stein-
kohleabbau aus dem Berg geholt wurde, jedoch
nicht weiter verwertet werden konnte. Aufgrund von
ungeregelter Ablagerung des Gesteins und der Stol-
lenanlage im Haldenkorper, die im 2. Weltkrieg auch
als Zivilschutzanlagen mit Krankenhaus genutzt wur-
den, ist die Standsicherheit nicht gewahrleistet. We-
gen einer moglichen Einsturzgefahr ist das Gelande
eingezaunt und der unbefugte Zutritt verboten. Die
angesichts ihrer Innenstadtndhe untergenutzte Fla-
che bietet jedoch Raum fir eine unbeeinflusst wach-
sende Pflanzen- und Tierwelt.

Abbildung 8: Teilraum 5 — Festplatz und Zentrale
Unterbringungseinrichtung (ZUE) des Landes NRW
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Am siidwestlichen FuR der Halde liegen der Festplatz
und die ihm zugeordneten kostenfreien Pkw-Stell-
platze, die hauptsachlich von Besucher:innen der In-
nenstadt und Arbeitnehmer:innen aufgesucht wer-
den. Zur Zeit der Bauaufnahme im Mai 2022 wurde
der Festplatz temporar mit Unterklinften fir Ge-
flichtete aus den Kriegsgebieten in der Ukraine be-
legt. Inzwischen wird die Anlage als mittelfristig aus-
gelegte Zentrale Unterbringungseinrichtungseinrich-
tung des Landes Nordrhein-Westfalen genutzt.

Die Stellplatzanlagen und der Festplatz sind durch al-
ten Baumbestand und gepflegte Wiesenflachen ge-
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gliedert, die einen Griinraum in Innenstadtndhe bie-
ten. Der Baumbestand tragt insgesamt zu einer Ver-
besserung des Stadtklimas bei. Auf dem Festplatz
fanden in den letzten Jahren weder Brauchtums-
noch andere Feste statt.

Abbildung 9: Teilraum 6 — Nordliche SteinstraRe,
Durchfahrt zwischen Kleiner und GroRer Steinhalde
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Teilraum 6 — Kleine Steinhalde

Die Kleine Steinhalde der ehemaligen Zeche Graf
Moltke entstand in der Zwischenkriegszeit. Wie auch
auf der GroRen Steinhalde wurde hier Steinmaterial
abgelagert, das nach dem Steinkohleabbau nicht
weiter verwertet werden konnte. Im Laufe der Jahre
ist eine wildwachsende Vegetation entstanden. Auch
durch die kleine Halde scheinen Liarm und Schad-
stoffe durch den Verkehr auf der Essener StraRRe ge-
fihlt abgepuffert zu werden. Die Halde ist nicht ein-
gezaunt, jedoch nicht erschlossen und aufgrund der
Vegetation schwer zuganglich. Sie bietet Raum fir
eine wildwachsende Pflanzen- und Tierwelt.

Zwischen den beiden Halden liegt die Einmiindung
der SteinstraBe in die Essener StraBe. Dieser Ab-
schnitt bildet eine griine Zasur ohne stralRenbeglei-
tende Bebauung, die den Ubergang vom innerstadti-
schen Nutzungsmix in ein monofunktionales Wohn-
gebiet markiert.

8 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Teilraum 7 - Siedlung StallhermstraRe

Der Teilraum besteht aus drei unterschiedlichen Be-
reichen; der SteinstraBe, der Siedlung rund um den
Bertha-von Suttner-Weg und der StallhermstraRe.

Die SteinstraRe ist als SammelstraRe fir ein Wohn-
gebiet mit Uberwiegend Einfamilienhausbebauung
mit beidseitigem seitlichem Parken breit ausgebaut.
Entlang der 6stlichen Strallenseite auBerhalb des
Untersuchungsgebiets reihen sich Garagenhéfe ei-
ner Anfang der 2010er Jahre entstandenen Reihen-
hausbebauung. Dies erhoht die Anonymitdt des
Stadtraums, da nur wenige, zudem entfernte Fassa-
den sichtbar sind, von denen eine soziale Kontrolle
ausgehen konnte. Aufgrund des breiten StraRen-
querschnitts besteht die Gefahr, dass das vorgege-
bene Tempolimit von 30km/h haufig Gberschritten
wird.

Abbildung 10: Teilraum 7 — Siedlungshauser der
1950er Jahre mit tiefen Vorgarten, StallhermstraRe
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Quelle: Stadt— und Regionalp/anung Dr. Janéen GmbH

Der Siedlungsursprung fiir die Wohnbauten entlang
der westlichen Seite der SteinstraRe liegt schon vor
1900 und wurde in den 1930er und 1940er Jahren
mit Mehrfamilienhdusern erganzt. Ein einziges La-
dengeschoss wird tatsachlich noch gewerblich ge-
nutzt. Die eingeschossigen Doppelhduser mit Ziegel-
mauerwerk erinnern noch an die ruhrgebietstypi-
sche Architektur fir die Bergleute der Zechenbe-
triebe. Die Substanz ist entsprechend veraltet; die
urspriinglich tiefen Gartengrundstiicke zur Selbst-
versorgung wurden zum Teil mit Garagenhofen tber-
baut, in wenigen Fallen aber noch gartnerisch oder
fur die Taubenzucht genutzt. Ein Gebaude, Nr. 56,
scheint niedergelegt worden zu sein, da die Haus-
nummernreihe eine Licke aufweist. Hier befindet



sich eine Brachflache mit Nebengebduden. Eine an-
dere Flache, Nr. 60— 62, wird als Wohnwagenabstell-
platz untergenutzt. Attraktiver wurde dieses Wohn-
gebiet nach Niederlegung der benachbarten Zeche
Graf Moltke und Umwidmung des Zechengeldandes
zu Wohnbauflachen.

Der Bertha-von Suttner-Weg erschlieft den tiefen In-
nenblockbereich zwischen Stallhermstralle und
SteinstralRe. Er wurde in jlingster Zeit mit Doppelhdu-
sern bebaut.

Die StallhermstraBe, nach einem ehemaligen Bau-
ernhof benannt, wurde ab den 1950er Jahren zum
Wohngebiet fur Bergleute. Entlang der nordostli-
chen Stralenseite und dem nérdlichen Stich entstan-
den eingeschossige Doppel- oder Dreierhausgrup-
pen, gegeniberliegend dann ab den 1960er und
1970er Jahren als zweigeschossige Mehrfamilien-
hauser. Die insgesamt niedrige Dichte und der weite
StraBenraum mit tiefen Vorgarten starken das Er-
scheinungsbild im Siedlungszusammenhang. Nach
Eigentumsiibergang wurden jedoch haufig MalRnah-
men vorgenommen, die das gemeinsame Erschei-
nungsbild schwachen und nicht immer der urspriing-
lichen Gebaudetypoologie gerecht werden.

Teilraum 8 — Wohnhochhaus Steinstrafle 72

Im Bereich der Einmiindung von der StallhermstraRe
in die SteinstralRe wurde 1972 ein zehngeschossiges
Hochhaus mit 120 Wohnungen fiir ca. 350 Personen
errichtet. Es sind zwei L-formig stehende Scheiben in
serieller Bauweise, deren Etagen als sogenannte Lau-
bengdngen zueinander in Richtung Norden und Os-
ten liegen und mit Balkonen in voneinander getrenn-
ten Richtungen nach Siiden und Westen ausgerichtet
sind. Das Hochhaus wurde (iber einer Tiefgarage er-
richtet. Im vollflachig versiegelten Eingangshof befin-
den sich Fahrradabstellplatze sowie Miilltonnenab-
stellflaichen. AuRerdem wird dieser als Stellplatzfla-
che genutzt. Im rickwaértigen Gartenbereich befin-
den sich von Hecken und Gehdlzen eingefasste Wie-
sen sowie ein Kinderspielplatz mit Banken und Miill-
eimern. Der Freiraum hat einen Zugang zur Stein-
strafBe und ist damit auch fiir Kinder aus der Nach-
barschaft erreichbar.

Abbildung 11: Teilraum 8 — Hochhaus
Steinstralle 72

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Dimension des Hochhauses vollzieht einen extre-
men Malstabsprung zur Bebauung in der Umge-
bung. Diese folgt einer planerischen Ausrichtung der
1970er Jahre, die fur Gladbeck von stetigem Wachs-
tum und weiterhin stark steigender Nachfrage nach
Wohnraum ausging. Dazu gehorte der Bau von Hoch-
hdusern als sogenannte stadtebauliche Dominanten.
Die urspriingliche Planung sah noch zwei weitere
Hochhauser in der gleichen Bauart vor, die aber nicht
errichtet wurden.

Die Anlage macht insgesamt einen abgenutzten und
ungepflegten Eindruck; die Fassaden und die bauli-
chen Anlagen sind schadhaft und teilweise akut sa-
nierungsbedurftig. Das Hochhaus befindet sich im
Besitz einer vielschichtigen und problematischen
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Teile der Eigen-
tiimerschaft haben weder einen Bezug zu dem Ge-
bdude noch zur Stadt Gladbeck, sind nicht in der
Ndhe oder im Ausland ansdssig. Sie scheinen kein
oder nur sehr geringes Interesse an dem aktuellen
Zustand der Immobilie oder einer umfassenden Auf-
wertungsmalnahme zu haben. Auch sorgen sie bzw.
die beauftragten Verwaltungen bei ihren Mieter:in-
nen nicht fir die Einhaltung der Hausordnung.

Die Mieterschaft setzt sich aus dlteren Mieter:innen,
die seit dem Bau des Gebaudes hier wohnen, und
Menschen unterschiedlicher Nationen zusammen.
Die Vermietung wird vielfach von beauftragten Un-
ternehmen (bernommen. Aufgrund des Zustands
des Gebadudes lassen sich nur verhdltnismaRig ge-
ringe Mieten erzielen, sodass vermehrt Menschen
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aus Sudosteuropa in der Immobilie wohnen. Diese
scheinen teilweise einen hohen Betreuungsbedarf
beziliglich Ordnung und Sauberkeit zu haben, d. h. sie
besitzen eine geringe Mietfahigkeit. Das Hochhaus in
der Steinstralle 72 gilt daher schon seit einigen Jah-
ren als eine der Problemimmobilien Gladbecks. Es
werden immer wieder Sicherheitsmangel, Larmbe-
lastungen und weitere Probleme gemeldet. Im Som-
mer 2023 forderte die Stadt Gladbeck per Ordnungs-
verfigung die Wohnungseigentiimergemeinschaft
dazu auf, die Larmbelastung aus dem Gebdude im
Nachtzeitraum zu reduzieren und einen Sicherheits-
dienst zu engagieren. Grundlage war ein Larmgut-
achten, das eine zu hohe Larmentwicklung aus dem
Gebdude festgestellt hatte. Es war aufgrund von Be-
schwerden aus der Nachbarschaft erstellt worden.

10 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2.4  Historische und baukulturelle Entwicklung

Die Teilrdume im Untersuchungsraum gehoren zu
den heutigen Stadtteilen Mitte und Butendorf, die
sich aus eigenen Siedlungskernen entwickelt haben.
Die erste urkundliche Erwahnung Gladbecks stammt
aus dem Jahr 1161. Zunachst entwickelte sich der
Dorfkern um die St. Lamberti-Kirche. Parallel exis-
tierten die Bauernschaften Butendorf, Brauck, Elling-
horst, Rentfort und Zweckel, die heute einzelne
Stadtteile Gladbecks darstellen. In der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts riickte der Bergbau immer wei-
ter in das noérdliche Ruhrgebiet vor, und so wurden
in einiger Entfernung zu den Dorfern Schachtanlagen
mit den zugehorigen Bergwerksiedlungen errichtet.
Mit dem Abteufen der Zeche ,Graf Moltke I/11“ nhahm
die Entwicklung 1873 in der Bauernschaft Butendorf
ihren Anfang. Die anderen Gladbecker Stadtteile ent-
wickelten sich in den folgenden Jahren um insgesamt
finf Bergwerksstandorte. Die bauerlichen Struktu-
ren wurden von bergbaulichen Streusiedlungen
Uberlagert. Die Interessen der Zechengesellschaften
bestimmten am Anfang die stadtebauliche Entwick-
lung der seit 1885 selbststandigen Landgemeinde.

Nachdem zunéchst einzelne kleine Bergarbeiterhau-
ser errichtet wurden, entstand 1888 an der Uhland-
strale die erste zusammenhangende Siedlung fir
Bergarbeiterfamilien. Der Bau weiterer Mietshduser
fand entlang bereits vorhandener StraBen und zu-
meist ohne Genehmigung durch die Behorden statt.
Im Gegensatz zu anderen industrialisierten Stadten
des Ruhrgebiets entstanden in Gladbeck zu dieser
Zeit keine zusammenhdngenden Griinderzeitviertel
mit rasterférmigem StraBennetz und Blockrandbe-
bauung. Lediglich auf Teilstlicken der historischen
Radialen setzte sich eine durchgangige StraRenrand-
bebauung mit mehrgeschossigen Wohn- und Ge-
schaftshdusern in der zeittypischen Architekturspra-
che durch. Ein Grund fiir die eher geringe Bautatig-
keit privater Bauherren war die massive Siedlungsta-
tigkeit der Bergwerksgesellschaften.

Im Jahr 1919 waren zwei Drittel aller Beschaftigten
in Gladbeck im Bergbau tatig. Die Verkehrsinfra-
struktur wurde ausgebaut. Der Ortskern wurde zum
Geschéftszentrum fiir die umliegenden Zechensied-
lungen, und in dessen Zentrum wurde 1899 die neue
St. Lamberti-Kirche eingeweiht. Daflir wurde die alte
Dorfkirche, die sich am selben Platz befand, abgeris-
sen.



Abbildung 12: 1835 bis 1850 sowie 1891 bis 1912,
jeweils Preulische Kartenaufnahme sowie WebAt-
lasDE mit ALKIS

Quelle: Tim- Onlme

Abbildung 13: Innenstadt von Gladbeck um 1928
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Quelle: Gesch/chtsverem Gladbeck

Ebenfalls im Jahr 1919 wurde Gladbeck das Stadt-
recht verliehen, und von diesem Zeitpunkt an setzte
eine aktive Stadtplanung und Stadtentwicklung ein.
Diese Phase war fiir die Stadt von groRer Bedeutung,
denn durch die Verkniipfung von Griin- und Freifla-
chen zwischen den Arbeitersiedlungen und der In-
nenstadt entstand eine gartenstadtahnliche Struk-
tur. Darliber hinaus wurde der Jovyplatz mit repra-
sentativen Gebduden umrahmt, und mit dem Erwerb
des Wittringer Waldes im Jahr 1922 entstand die bis
heute bedeutsame Erholungsanlage mitten in der
Stadt. In diesem Zeitraum versuchte die Stadt, die
bisherige Entwicklung, die in der Stadtgeschichte mit
dem Begriff der ,, defizitdren Urbanisierung” bezeich-
net wird, aktiv in Richtung urbaner Strukturen zu ver-
andern. Die Ende der 1920er Jahre einsetzende
Weltwirtschaftskrise verhinderte den Bau eines
Zentralbahnhofs.

Ein weiterer Ausbau der Stadt kam durch die Macht-
Ubernahme der Nationalsozialisten groRtenteils zum
Erliegen. Das Projekt Nordpark als Verbindung nach
Zweckel und zur Innenstadt wurde jedoch durchge-
flhrt. Statt in hochbauliche MaRhahmen wurde ver-
starkt in Verkehrsinfrastruktur investiert. Der Bau
der Reichsautobahn (heute A 2) und der Essener
StraRe, der heutigen B 224, begann in den friihen
1930er Jahren. Insgesamt wurden in Gladbeck 44 %
der Bebauung im 2. Weltkrieg zerstort.

Nach 1945 erfolgte der Wiederaufbau, wobei bis
Ende der 1950er Jahre ein geschlossenes Innenstadt-
bild mit einer einheitlichen Bebauung geschaffen
werden konnte. Die extrem starke Nachfrage nach
Steinkohle fiihrte zu einem rasanten Bevdlkerungs-
zuwachs, was zu einem bis dato unerreichten
Hochstwert von 84.000 Einwohner:innen im Jahre
1961 fuhrte. Durch die Zuzlige von Arbeitskraften
und deren Familien, die eine logische Konsequenz
der starken Kohlenachfrage waren, entstanden nach
dem Leitbild der gegliederten und aufgelockerten
Stadt weitere Wohngebiete. Dies fiihrte zwangslau-
fig zu einer Zersiedlung und damit zur Abnahme der
zuvor geschaffenen Griin- und Freirdume.

Ab den 1950er Jahren setzte eine sogenannte zweite
Phase der Industrialisierung ein, die mit der Krise im
Bergbau einherging. Neue Industrien siedelten sich
an, und so wurde der Monostruktur entgegenge-
wirkt. Mit der SchlieBung der dltesten Zeche Graf
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Moltke endete 1971 die Bergbauepoche in Gladbeck.
Nach Niederlegung der Zechengebaude lag die Fla-
che einige Jahre brach bzw. war Griunflache und
wurde dann ab Anfang der 1990er Jahre sukzessive
mit Wohngebduden und einigen Bildungseinrichtun-
gen bebaut. Heute befindet sich dort ein in mehre-
ren Bauabschnitten lber rund 30 Jahre gewachsenes
Wohngebiet, vorwiegend mit Reihenhdusern, aber
auch mit Geschosswohnungen.

In den 1960er Jahren wurde die Innenstadt durch
weitere stadtebauliche SanierungsmaRBnahmen teil-
weise verandert. Teile der historischen Bausubstanz
wurden aufgegeben und durch groRvolumige, mono-
funktionale Baukorper ersetzt. AuBRerdem wurden
die neuen stadtebaulichen Leitbilder der ,,Funktions-
trennung” und der ,Autogerechten Stadt” verfolgt.
Diese Leitbilder haben bis heute negative Auswirk-
ungen auf die Stadt. So verzeichnet Gladbeck einen
Verlust der urbanen Vielfalt und durch die zentral
verlaufenen groRen Stralen eine erhebliche
Barrierewirkung auf einzelne Stadtteile.

In den 1980er Jahren setzte ein Umdenken ein, das
dem Leitbild der , Autogerechten Stadt” entgegen-
wirken sollte. So wurden sowohl die Hoch- als auch
die Horster StralRe als FuBgdangerzonen ausgewiesen,
was Entwicklungsimpulse fir die Innenstadt setzte.
Auch die Anlage der B 224 ist in diesem Kontext zu
sehen.

Baudenkmaler

In der Nachbarschaft des Untersuchungsraums be-
finden sich Gebaude und Siedlungseinheiten, die un-
ter Denkmalschutz stehen, wie die Wohngebaude
der Zechensiedlung UhlandstraRe Nr. 31 bis Nr. 44
(siehe Teilraum 4 - Dreieck UhlandstraRe).

Abbildung 14: Roter Turm, Grabenstrafle (2022)
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Aullerdem stehen die Zugangsgebdude und der Was-
serturm des ehemaligen Schlachthofs an der Gra-
benstralle 33 — 37 unter Denkmalschutz. Beide Anla-
gen befinden sich in denkmalgerechtem saniertem
Zustand und sind identitdtsstiftende Ankerpunkte
am Untersuchungsraum. Der Wasserturm — als ,,Ro-
ter Turm” bekannt — bildet eine weithin sichtbare
Landmarke aus.

Erhaltenswerte historische Gebaude

Im Untersuchungsraum selbst befinden sich Ge-
bdude und Ensemble, die aufgrund ihres historischen
Charakters ebenfalls identitatsstiftende Qualitét be-
sitzen. Dies betrifft die grinderzeitlichen Wohn- und
Geschaftshduser an der Horster StraRe, das Wohn-
gebdude UhlandstraRe/Ecke GoethestraRe, das Ge-
bdude UhlandstraBe 16 (Kindertagesstatte), die Ar-
beiterwohnh&user an der SteinstraRe, aber auch die
Wohnsiedlung der 1950er und 1960er Jahre an der
StallhermstraBe. Letztere hat Uber die letzten Jahr-
zehnte ihre spezifische geringe Dichte von ein- und
zweigeschossigen Wohngebauden mit typischem
Knickdach und groRziigigem Vorgartenbereich be-
wahrt. Weniger typische Fassadenmaterialien und
seriell gefertigte Haustliranlagen bilden eine starke
Uberformung an einzelnen Objekten, die sich jedoch
durch Austausch im Rahmen energetisch wirksamer
MaRnahmen mit entsprechender Beratung mittel-
fristig wieder in ein homogenes Bild zusammenfigen
kénnten.

Abbildung 15: Siedlungshaus an der Stallhermstral3e

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Zeugnisse des Bergbaus

Oberirdisch sichtbare Gebaude als Zeugnis des Berg-
baus sind nicht mehr vorhanden. Zwei Steinhalden
im Untersuchungsraum, von der eine aus Griinden
der Einsturzgefahr eingezaunt ist, bilden die letzten
sichtbaren Uberreste dieser wichtigen Wachstums-
phase der Stadt. Bodenbelag auf dem Festplatz lasst
noch die Eingangsbereich der Zeche erahnen.

Die Wiese am Festplatz ist von altem Baumbestand
umgeben, der bei entsprechender Pflege und Ergan-
zung der Ausstattung dem Stadtraum eine positive
Ausstrahlung geben konnte. Die Baume sind durch
eine Baumschutzsatzung geschiitzt.

Die StraBennamen im slidlich angrenzenden Wohn-
gebiet, das auf dem ehemaligen Zechengelénde er-
richtet wurde, erinnern noch an die Zeit des Berg-
baus. Die Gebdude nehmen aber in Material und Ku-
batur keinen gestalterischen Bezug auf den Woh-
nungsbau der Bergbauepoche.

Entwicklung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet und sein Umfeld sind ge-
pragt von den 6konomischen Prozessen und stadt-
entwicklungspolitischen Entscheidungen der vergan-
genen Jahrzehnte, die teilweise tiefgreifende Veran-
derungen im Stadtraum mit sich brachten.

Noch in den 1920er Jahren wurde das Untersu-
chungsgebiet von der Zeche Graf Moltke, ihren zwei
Berghalden und ihrer schienengebundenen Infra-
struktur dominiert. Das Zechengeldnde wurde um-
ringt von landwirtschaftlichen Flachen und Garten.
Steinstralle, Horster StraRe und UhlandstraRe er-
schlossen das Gebiet. In einigen Abschnitten reihten
sich Zechensiedlungshauser an den Straflen auf, in-
klusive der riickwartigen Garten.

Nach dem 2. Weltkrieg wurde die Essener StraRe/
B 224 neu angelegt und in den 1970er und 1980er
Jahren vierspurig ausgebaut, wodurch sie sich immer
mehr zu einer starken Barriere im Stadtraum entwi-
ckelte. Auch die WilhelmstraRe wurde in den 1980er
Jahren deutlich verbreitert und dafiir Gebdude an
der Horster StraRe niedergelegt, die dem Marktplatz
seine siidliche Raumkante gegeben hatten. Dadurch
wurden die Blocke sudlich der Wilhelmstralle quasi
von der Innenstadt ,abgehangt”.

Der Niedergang der Steinkohlegewinnung veran-
derte zwei Jahrzehnte spéater die 6konomische Lage
und den Arbeitsmarkt der Stadt. Auf dem Zechenge-
lande der Zeche Graf Moltke wurde ab den 1990er
Jahren Wohnungsbau entwickelt, ebenso wie in an-
deren Teilen von Butendorf, die bis dahin noch land-
wirtschaftlich geprdgt waren. Die Dominanz des mo-
torisierten Verkehrs — sei es auf der Wilhelmstralle
oder auf der B 224 — wird in der Stadtpolitik und
Stadtgesellschaft heute sehr kontrovers diskutiert.
Die Tunnellosung fir die B 224 bzw. zuklnftige A 52
eroffnet neue Entwicklungsmdglichkeiten und ein
(Wieder-)Zusammenwachsen der Stadtteile. In die-
sem Kontext sind auch die Uberlegungen zum Riick-
bau (Reduzierung der Fahrspuren) der Wilhelm-
stralle zu sehen.
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3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Vorbemerkung

Fir die neuen Planungsiiberlegungen gibt es eine
Vielzahl an konkreten und flankierenden Fachgut-
achten, die im Folgenden kurz zusammengefasst
sind. Hintergrund ist, dass die Vorbereitenden Unter-
suchungen auf bestehende und beschlossene plane-
rische Aussagen aufbauen sollen und die Inhalte im
Sinne von moglichen Sanierungszielen konkretisiert
werden. Eingegangen wird auf das Integrierte Hand-
lungskonzept Gladbeck Stadtmitte (InHK 2009), das
Einzelhandelskonzept (2013), das Klimaschutzkon-
zept (2010 mit Fortschreibung 2021), das Konzept
,Haldenwelt Gladbeck” (2017), den Konzeptplan
"Zukunftsraum A52" (2018), den stddtebaulichen
Wettbewerb "37° Nordost - Gladbeck wéchst zusam-
men" (2023) sowie auf die planungsrechtliche Situa-
tion ausgehend vom (neuen) Regionalplan Ruhr,
iber den Flachennutzungsplan bis zur verbindlichen
Bauleitplanung.

3.2 InHK Gladbeck Stadtmitte 2009 und
Fortschreibung 2015

Die Innenstadt Gladbecks zeigte zum Zeitpunkt der
Aufstellung des InHK Gladbeck Stadtmitte aus unter-
schiedlichen Griinden eine komplexe und vielseitige
Problemlage. So gab es einerseits eine raumlich-so-
ziale Segregation, bedingt durch einen hohen Anteil
an Transferleistungsempféanger:innen unter 18 Jah-
ren, sehr kinderreiche Familien und dem Fakt, dass
fast die Halfte der Familien von Armut betroffen war.
Dariiber hinaus wurde die Innenstadt durch zuneh-
mende Leerstande und Brachflachen sowie fehlende
Aufenthaltsqualitat immer unattraktiver.

Das Integrierte Handlungskonzept Gladbeck Stadt-
mitte hatte daher die Zielsetzung, Losungswege fir
diese Problemlagen aufzuzeigen und enthielt sowohl
stadtebauliche als auch sozialintegrative MaRnah-
men. So wurde auf dieser Basis unter anderem die
FuRgangerzone zeitgemal umgestaltet. Insgesamt
umfasste das Stadterneuerungsgebiet eine Flache
von 4,5 km? mit ca. 18.500 Einwohner:innen.

Mit der Zeit veranderten sich einige Rahmenbedin-
gungen des Stadterneuerungsprozesses und fiihrten
zu einer Fortschreibung des InHKs im Jahr 2015. Mit
dieser Fortschreibung war die Voraussetzung fur die
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Aufnahme in das Stddtebauférderungsprogramm
,Soziale Stadt NRW* geschaffen, und es wurden sie-
ben Handlungsfelder fiir eine familienfreundliche
Stadtmitte festgelegt.

Abbildung 16: Handlungsfelder Projekt Stadtmitte
Gladbeck
A - Familienfreundliche Gestaltung der

FuBgédngerzone und Plitze der Innenstadt

B - Aufwertung von Mobilitédtsk punkten und Verkehrsflachen
unter funktionalen und gestalterischen Gesichtspunkten

C- Attraktivierung ffentlicher Griin- und Freifiachen
~eishusilabh

G- Umsetzung und Beteiligung

Quelle: InHK 2015, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Abbildung 17: Stadterneuerungsgebiet Stadtmitte
Gladbeck

3.3  Einzelhandelskonzept (2013)

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Gladbeck wurde
im Jahr 2013 durch die CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH fortgeschrieben und besteht im We-
sentlichen aus drei Teilen.

Nach einer methodischen Einfiihrung umfasst der
zweite Teil die Analyse der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, Marktpotenziale und Einzelhandels-
strukturen des Einzelhandelsstandorts Gladbeck. Im
dritten Teil werden Handlungsempfehlungen zu ei-



ner nachhaltigen Absicherung des Einzelhandels-
standorts ausgesprochen und die zentralen Versor-
gungsbereiche abgegrenzt.

Die Nahversorgungsstruktur in Gladbeck wird als gut
bezeichnet. Das Angebot innerhalb des Stadtgebiets
ist durch ein breites Netz an Lebensmittelmarkten
gepragt. Die wohnortnahe Versorgung kann weitest-
gehend sichergestellt werden. Herausgearbeitet
wurden stadtbezirksspezifische Arrondierungen in
Rentfort-Nord, Verflechtungsraum Brauck/Rosenh-
gel, Zweckel und Schultendorf.

Situation im Bereich der Vorbereitenden Untersu-
chungen

Die Analyse zur Grundversorgungssituation ergibt,
dass der GroRteil des Untersuchungsgebiets der Vor-
bereitenden Untersuchungen innerhalb einer Isodis-
tanz von maximal 700 m zu einem Lebensmittel-
markt liegt.

Abbildung 18: Zentraler Versorgungsbereich der
Stadt Gladbeck

R
27

Quelle: CIMA GmbH 2013

Im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets liegen
einzelne StraRenziige (z. B. StallhermstraRe) nicht in-
nerhalb des 700-m-Radius und gelten damit als un-
terversorgt. Nordlich des Untersuchungsgebiets be-
findet sich die Innenstadt von Gladbeck, die den
zentralen Versorgungsbereich bildet. Durch die Bar-
rierewirkung der Essener StraRe ist die fuRlaufige Er-
reichbarkeit des Zentrums jedoch eingeschrankt.
Sidlich des Untersuchungsgebiets liegt die Handels-
lage Horster Stralle, die vormals als Nebenzentrum
eingeordnet wurde.

Fir Ende 2024 plant die Stadt Gladbeck die Auftrags-
vergabe flr die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts, das alle gedanderten Rahmenbedingungen

und aktuellen Planungen im Bereich des Untersu-
chungsgebiets aufgreifen wird (37° Nordost, Sanie-
rungsgebiete, etc.).

3.4  Klimaschutzkonzept und energetische
Quartierskonzepte

Klimaschutzkonzept

Im Jahr 2010 hat die Stadt Gladbeck ein Klimaschutz-
konzept fur das gesamte Stadtgebiet erarbeitet. Zu-
nachst wurde der Ist-Zustand der CO2-Emissionen
und des Gesamtenergieverbrauchs erfasst. Basie-
rend darauf wurden spezifische MaRnahmen aufge-
zeigt, um das langfristige Ziel einer maRgeblichen
CO2-Emissionsreduktion im Stadtgebiet zu erreichen.
Im Herbst 2021 wurde das bestehende Konzept auf
Basis des Klimanotstand-Beschlusses fortgeschrie-
ben. Aus der Fortschreibung ging eine Reihe von in
der Umsetzung befindlichen MaRRnahmen zum Kli-
maschutz hervor. Zudem wurden Zahlen validiert,
daraus wiederum angepasste Ziele und MaRnahmen
erarbeitet sowie Prognosen erstellt.

Mobilitatskonzepte

Bezogen auf die Mobilitdt hat die Stadt Gladbeck mit
dem Radverkehrskonzept ,Fahrradfreundliches
Gladbeck 2015“ sowie dem Elektromobilitdtskon-
zept das Themenfeld der zukunftsfahigen Mobilitat
bearbeitet. Gerade die Attraktivierung des Verkehrs
fir den Umweltverbund sowie der CO2-neutrale Ver-
kehr stehen im Vordergrund dieser Mobilitatskon-
zepte.

Zukunftsinitiative , Klima.Werk"

Die Zukunftsinitiative , Klima.Werk” von 16 Emscher-
Kommunen sowie der Emschergenossenschaft hat
das Ziel, den Herausforderungen der Klimafolgean-
passung zu begegnen und vor allem die klimatisch
bedingten Probleme in urbanen Regionen abzu-
schwachen. Wichtige Punkte dabei sind die Reorga-
nisation der Griinziige und Wasserachsen in der
Stadt. Gerade die Erh6hung der Riickhalte und Spei-
cherkapazitat bei Starkregenereignissen und die Ver-
besserung des Stadtklimas sind angestrebte Hand-
lungsfelder, die in den folgenden Jahren eine Klima-
anpassung der Stadt ermoglichen sollen.
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Abbildung 19: Ausschnitt Klimaanalysekarte Stadt Gladbeck

Quelle: Stadt Gladbeck

Klimaanalyse

Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat im Auftrag der
Stadt Gladbeck im Jahr 2017 eine umfangreiche
Klimaanalyse fiir das gesamte Stadtgebiet erstellt. Im
Zuge der Fortschreibung der Klimaanalyse aus 1992
galt es, die aktuelle klimatische Situation in der Stadt
zu erfassen und zu analysieren, um anschliefend un-
ter Berlicksichtigung der prognostizierten klimati-
schen Entwicklung Planungshinweise zu erarbeiten.

InnovationCity Roll Out Ruhr

Das Projekt des InnovationCity Roll Out ist ein Er-
folgsmodell des klimagerechten Stadtumbaus, durch
die ,InnovationCity Ruhr | Modellstadt Bottrop”.
Zielsetzung ist, die urbanen Regionen in der Metro-
pole Ruhr klimagerecht und zukunftsfahig zu gestal-
ten durch Reduktion der Treibhausgasemissionen
und Einsparung von Energien. Das Projekt, das durch
den Projektaufruf ,Regio.NRW — Starke Regionen,
starkes Land” im Rahmen europaischer Férderpro-
gramme unterstitzt wurde, initiierte den Ansatz der
Energiewende von unten durch die Kommunen

Innovation City Roll Out in Gladbeck

Die Stadt Gladbeck war beiher mit zwei Quartieren
am ,Roll Out” des InnovationCity-Prozess beteiligt
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Klimaanalysekarte der
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(Rentfort-Nord und Stadtmitte). Seit 2019 arbeiten
drei Mitarbeiter:innen als Sanierungsmanager:innen
flr das Projekt und begleiten die energetische Quar-
tiersentwicklung. So informieren sie u.a. bei Haus-zu-
Haus-Beratungen (iber mogliche Fédermdglichkei-
ten zu energetischen Sanierung der Wohngebaude.
Ziele sind vor allem die Reduktion der Treibhausgase
in den Quartieren und der Umstellung der Heizanla-
gen bzw. genutzten Brennstoffe. Die positiven Erfah-
rungen und Entwicklungen sollen nun auf das Inte-
grierte Energetische Quartierskonzept in Brauck-
West/Butendorf tUbertragen werden und zu einem
erfolgreichen Konzept beitragen.

Integriertes energetisches Quartierskonzept (IEQK)

Butendorf ist seit dem Jahr 2021 das dritte Quartier
Gladbecks, das am Programm InnovationCity teil-
nimmt. Das Ziel ist es, Butendorf , dauerhaft attrak-
tiv, lebenswert und umweltfreundlich zu gestalten”.
Die energetische Sanierung und der Klimawandel
sollen in dem Projekt eine Hauptrolle spielen. Das
Konzept knlpft an das Klimaschutzkonzept, die Zu-
kunftsinitiative ,,Wasser in der Stadt von Morgen” -
jetzt ,,ZI Klimawerk” - und den InnovationCity Roll
Out Gladbeck Stadtmitte an und integriert die vorlie-
genden Informationen und Erkenntnisse, um den



Abbildung 20: Geltungsbereiche VU und Klimaschutzprogramme Butendorf, Stadtmitte
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ehrgeizigen Zielen im Hinblick auf die Energieeffizi-
enz, den Klimaschutz und die Klima-Resilienz gerecht
zu werden. Ziele des IEQK sind die kurz-, mittel- und
langfristige Reduktion der CO2-Emissionen und die
Steigerung der Energieeffizienz der Gebdude und der
Infrastruktur, insbesondere zur Warmeversorgung.

Hierfir soll das Klimaschutzkonzept fortgeschrieben,
den Untersuchungsraum mit dem nérdlichen Gebiet
zusammen entwickelt und positiv gestalten werden.
Eine weitere Zielsetzung ist die Erstellung einer Ener-
gie- und CO2-Bilanz fiir das Quartier, um die Basis fir
eine Potenzialermittlung zu schaffen. Grundsatzlich
soll der Anteil an erneuerbaren Energien an der
Strom- und Warmeversorgung stetig erhéht und die
CO2-Emissionen bis 2030 um mindestens 26 % ge-
senkt werden.

Klimarobustes Modellquartier Brauck-West

Das Quartier Brauck-West im Stadtteil Brauck liegt
im Stdosten von Gladbeck. Der Stadtteil insgesamt
hat ca. 13.000 Einwohner:innen und ist somit der be-
volkerungsreichste Stadtteil Gladbecks. Grund fir
die Planung ist, dass die Abteilung Stadtentwasse-
rung innerhalb des nachsten Jahrzehnts ein groffla-
chiges Trennsystem in den Stadtteilen Brauck und
Butendorf errichten will. In den meisten Fallen mis-
sen hierfiir sowohl die StraBen als auch die FuB- und
Radwege vollstandig erneuert werden. Bevor diese
groRen Bauarbeiten begonnen werden, méchte die
Stadt Gladbeck eine genaue Analyse des Gebiets er-
stellen, um Synergieeffekte aufzuzeigen und spater
nutzen zu kénnen.
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3.5 Haldenwelt Gladbeck

Der planerische Ansatz der IBA Emscher Park ,Wie-
deraufbau von Landschaften” (1989 — 1999) formu-
lierte die Zukunftsaufgabe, u. a. die Halden im Ruhr-
gebiet gezielt zuganglich zu machen und landschaft-
lich aufzuwerten. Die Haldenwelt Gladbeck wurde
2017 im Rahmen eines Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts als Teilbereich weiter bear-
beitet. Ziel der Haldenwelt ist es, einen Erholungs-
und Freizeitraum zu schaffen. Sie soll mit der Umge-
bung starker vernetzt und die einzelnen Halden mit-
einander verbunden werden. Zur Haldenwelt geho-
ren die Halden Halde 19, Halde 22, die Mottbruch-
halde sowie Halde Graf Moltke. Im Untersuchungs-
gebiet der VU liegen lediglich die groRe und die
Kleine Steinhalde.

Halden Graf Moltke 1 und 2 (GroBe und Kleine
Steinhalde)

Die Halden Graf Moltke 1 und 2 (GroRRe und Kleine
Steinhalde) liegen im Untersuchungsgebiet der Vor-
bereitenden Untersuchungen. Dort befand sich die
Grindungsschachtanlage der Zeche Graf Moltke mit
den ersten beiden Schachten. Beide Halden sind ak-
tuell nicht betretbar. In der 6stlichen Halde wurde
gegen Ende des 2. Weltkriegs ein Stollen geschlagen,
der der Bevolkerung Schutz vor Bombardierungen
bieten sollte. Im letzten Kriegsjahr wurde der Stollen
zu einem Krankenhaus umgebaut. Die Anlage exis-
tiert noch heute, ist aber vollstandig versiegelt und
ist aufgrund von Einsturzgefahr der Halde nicht
betretbar.

Abbildung 21: Haldenlandschaft Gladbeck

> L 3 X
E g -7 %

Quelle: https.//www.ruhrgebiet-industriekul-

tur.de/haldenlandschaft-gladbeck/
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3.6  37° Nordost — Gladbeck wachst zusammen

Kinftig soll die B 224 zur A 52 umgebaut werden. Der
Umbau beginnt zwischen dem AK Essen Nord und
der heutigen Anschlussstelle Essen/Gladbeck (kinf-
tig Autobahnkreuz). AnschlieRend erfolgt der Bau ei-
nes Tunnels im zentralen Siedlungsbereich von Glad-
beck. Eine gedachte Linie vom sidlichen Knoten-
punkt der StraRe auf dem Tunnel bis zum nordéstli-
chen besitzt einen Winkel von 37 Grad und verlauft
Richtung Nordost — sie gibt dem Projekt ihren Na-
men. Am Tunnel sollen neue Quartiere entstehen,
die die an dieser Stelle getrennte Stadt zuklinftig ver-
einen sollen. Neben der Entwicklung von Bauland fir
Gewerbe und neue Wohnquartiere ist geplant, den
weitldufigen Planungsraum mit vielfdltigen Nut-
zungsmoglichkeiten zu bestliicken und besonders
viele Griinflachen zu ermdglichen.

Der Abschnitt ,Zusammenwachsen Stadtmitte” von
37° Nordost besteht aus den Potentialflichen zwi-
schen WilhelmstralRe und BergmannstralRe und soll
die zukilinftige Verbindung von Stadtmitte und Bu-
tendorf herstellen. Dafiir sollen angrenzende Bau-
blocke qualifiziert und unkomplizierte Querungs-
moglichkeiten geboten werden, um die Wegebezie-
hungen in Nordstdrichtung zu starken.

Der Projektabschnitt ,Miihlenbach” betrifft das
gleichnamige Gewasser. In Zukunft wird wieder
mehr Wasser durch den Bach flieRen, die Aufent-
haltsqualitat soll gesteigert und mit einer Rad- und
FuBverkehrsverbindung die Stadtmitte besser er-
schlossen werden. So entsteht ein attraktiver Raum
mit einer wichtigen Funktion fir die Nahmobilitat.
Der letzte Projektabschnitt befasst sich mit dem ,,Zu-
sammenwachsen Wittringen-Butendorf”. Hier tref-
fen sich die wichtigsten Verbindungsachsen des Rad-
und FuBverkehrs und ermdglichen zuklnftig einen
direkten Zugang in das Naherholungsgebiet Wittrin-
ger Wald. Die verbindende Nord-Siid-Strecke wird
als Promenade errichtet und bietet so eine groRe
Aufenthaltsqualitat. Die stadtebauliche Entwick-
lungsaufgabe wurde u. a. mittels verwaltungsinter-
ner Werkstatten, auf Beteiligungsveranstaltungen
und Uber Arbeiten von Studierenden immer wieder
diskutiert und gescharft.


https://www.ruhrgebiet-industriekultur.de/haldenlandschaft-gladbeck/
https://www.ruhrgebiet-industriekultur.de/haldenlandschaft-gladbeck/

Abbildung 22: Konzeptplan Zukunftsraum A 52, Stand 2018

Konzeptplan Zukunftsraum A52
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Quelle: Stadt Gladbeck

Konzeptplan

Der Konzeptplan ,Zukunftsraum A 52“ (bis 2021 der
Arbeitstitel des Projekts) bildet die fachlichen Rah-
menbedingungen fir die Planung der stadtischen
VerbindungsstraRe auf dem zukinftigen Tunnel der
Autobahn. In der Sitzung des Stadtplanungs- und
Bauausschusses am 20.09.2018 wurde der Konzept-
plan zunachst zur Kenntnis genommen. Am 3. De-
zember 2020 wurde der Plan beschlossen.
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Bestandsanalyse, Entwicklungsszenarien und Busi-
nessplan zum Zukunftsraum A 52

Die Stadt Gladbeck beauftragte die NRW.Urban KE
GmbH mit der Weiterentwicklung des Planungspro-
zesses fur den Zukunftsraum A 52 auf Basis des Kon-
zeptplans. Ziel war es, verschiedene Fachbereiche
der Stadtverwaltung in einen gemeinsamen Prozess
zu integrieren und so eine gemeinsame Zielsetzung
zu entwickeln. Mittels Expertengesprachen und
Werkstattverfahren wurden auch Trager 6ffentlicher
Belange, Eigentlimer:innen bedeutender Flachen so-
wie Nachbarstdadte in den Planungsprozess inte-
griert.
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Abbildung 23: Lageplan der stadtischen Verbindungsstralle auf dem Tunnel der A 52 (Variante Stadt) (Stand Mai

2021)

Quelle: INGE A 52 Gladbeck (i. A. der Stadt Gladbeck)

Zusammenarbeit mit der Autobahn GmbH

Im Rahmen der Planung des Abschnitts 03 der A 52
durch Gladbeck wird auch eine Konzeption der stad-
tischen VerbindungsstraBe auf dem Tunnel erstellt
(siehe Abbildung). Diese soll eine hohe Aufenthalts-
qualitat aufweisen. Mehrere Knotenpunkte werden
als Kreisverkehre ausgebildet, stralRenbegleitend
verlaufen sowohl FuBwege als auch angemessen di-
mensionierte Radwege. Zudem werden flexibel nutz-
bare Grinstreifen vorgesehen.

Baulandmanagement der Stadt Gladbeck

Die Stadt Gladbeck mochte die Entwicklung des Pro-
jekts 37° Nordost offensiv vorantreiben. Seit 2018
wird die Verfiigbarkeit von Grundstiicken beobach-
tet, und es werden vereinzelt Grundstiicke ange-
kauft. In der ,Konzeptstudie Baulandmanagement”
wurde gepriift, welche Instrumente des Baugesetz-
buchs diese Entwicklung unterstiitzen kénnen.

Fiir das Zusammenwachsen von Butendorf und
Stadtmitte sind vor allem die Flachen im nérdlichen
Bereich relevant. Hier sollen die Stadtteile baulich
und funktional zusammenwachsen. Diese Flachen
sind aktuell zwar teilweise ungeordnet, werden aber
intensiv genutzt. Derzeit befinden sie sich in einer in-
nerstadtischen Randlage, nach der Realisierung des

20 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Tunnels und der baulichen Entwicklung der angren-
zenden Potenzialflachen werden sie jedoch im Zwi-
schenbereich zwischen bestehender Innenstadt und
der neuen reprasentativen StadtstraRe liegen. Dar-
aus ergeben sich im Gesamtkontext perspektivisch
groRe Entwicklungspotenziale.

Vor allem die Flachen des Aldi-Markts, des Baustoff-
handels und an der Uhlandstral3e erhalten attraktive
neue Adressen an der Seite, die heute durch den
Larm und die Abgase der B 224 beeintrachtigt wer-
den. Hier entstehen in Zukunft Stadteingédnge, Visi-
tenkarten der Innenstadt von Gladbeck an der Gra-
benstralRe, der Horster StraRe sowie an der neuen
Verbindungsstralie.



Abbildung 24: Geltungsbereich Vorkaufsrechtssat-
zung (Stand Oktober 2020)
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Quelle: Stadt Gladbeck

Bestandteil dieser Strategie ist eine Vorkaufsrechts-
satzung, die im Februar 2021 rechtskraftig wurde.
Der Rat der Stadt Gladbeck hat im Dezember 2020
diese Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB fur einen ausgewdhlten Bereich im Norden
von 37° Nordost in direkter Nahe zur Innenstadt be-

schlossen.

3.7 Stadtebaulicher Wettbewerb 37° Nordost —

Gladbeck wachst zusammen

2023 fand ein nichtoffener stadtebaulich-freiraum-
planerischer Realisierungswettbewerb mit vorge-
schaltetem Teilnahmewettbewerb nach RPW 2013
statt, der die besten Ideen und Konzepte fiir die Be-
bauung und die Freiraumgestaltung fiir die Potenzi-
alrdume an der neuen stadtischen Verbindungs-
straRe finden soll. Von Juni bis August bearbeiteten
zehn Planungsteams die Wettbewerbsaufgabe, am
7. November 2023 ermittelte die Jury den ersten

Preis und zwei dritte Preise sowie eine Anerkennung.

Im anschlieRenden Verhandlungsverfahren wurden
am 12. Marz 2024 die Biros ASTOC Architects &
Planners GmbH, Kéln, und Planergruppe GmbH, Es-
sen, mit der Bearbeitung eines stadtebaulichen Rah-
menplans und eines Griinordnungsplans beauftragt.
Sie hatten einen der dritten Preise erhalten, konnten
sich aber im Verhandlungsverfahren gegen das Biiro
durchsetzen, dessen Entwurf mit dem ersten Preis

ausgezeichnet worden war.

Abbildung 25: Wettbewerbsgebiet 37° Nordost —
Gladbeck wachst zusammen
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Konzeptidee ,Linkin‘ Parks”

Die Verfasser:innen von ASTOC Architects & Plan-
ners und Planergruppe legen mit ihrer Idee eines
doppelten Loops einen Schwerpunkt auf die Verbin-
dung der Gladbecker Stadtrdume nicht nur im Be-
reich der neuen VerbindungsstraRRe, sondern auch in
der Innenstadt (nordlicher Innenstadtloop) und in
Butendorf (sudlicher Gardenloop).

Abbildung 26: Wettbewerbsergebnis — 3. Preis im
Verfahren 37° Nordost — ,,Gladbeck wéachst zusam-
men“: Konzept verbindender Loops
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Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH

LOOPS ALS VERBINDENDE ELEMENTE

Die Nord-Siid-Verbindung liber die neue StadtstraRe
hinweg im Bereich zwischen Horster Strafle und Goe-
thestraRe soll Giber ein Campus-Geldande mit Baustei-
nen unterschiedlicher GroRRe, Form und Nutzung ge-
lingen. Hierfiir wird auch die UhlandstralRe verkiirzt
und an ihrem Endpunkt die Durchwegung nach Nord
und Sid abgeleitet.

Sudlich der Campusstruktur wird ein griner Frei-
raum mit verschiedenen Spiel- und Sportangeboten
ausgebildet, der die Kleine Steinhalde mit dem Biir-
gerpark verbindet. Siidlich davon soll eine Wohnbe-
bauung entstehen, die sich in ihrer Struktur an der
angrenzenden Bestandsbebauung orientiert.
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Abbildung 27: Leitbild "Linkin' Parks"
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Abbildung 28: Ausschnitt Lageplan Campusbereich
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3.8 Fazit

In den vergangenen Jahrzehnten wurden viele stad-
tische Veranderungen und Planungen angestolen,
die den Untersuchungsraum betreffen oder direkt
angrenzend ihre Wirkung entfalten. Neben Projek-
ten, die eine klimaschitzende Entwicklung zum Ziel
haben, wird vor allem der Umbau der B 224 zur A 52
und deren Tunnellage zukiinftig groRe Veranderun-
gen im Untersuchungsgebiet und dariiber hinaus
auslosen. Aus Rickseiten werden attraktive neue
Adressen, aus einem benachteiligten Stadtraum ein
begehrtes Quartier.

Zum Zeitpunkt der Berichtslegung zeigen sich aller-
dings noch keine Auswirkungen dieses GroBvorha-
bens auf Investitionen in Bestande oder Neubauvor-
haben, da vermutlich die tatsachliche Umsetzung
noch nicht als gegeben erachtet wird. Moglicher-
weise spielt auch die Langfristigkeit des GroRprojekts
eine Rolle und das Fehlen von konkreten Bildern der
neuen Stadtrdume. Mit dem Ergebnis des stadtebau-
lichen Wettbewerbs werden diese in nachster Zeit
entstehen; dies kdnnte fir Dynamik sorgen.

Bisher blieben Investitionen in den privaten Immobi-
lienbestand grofRtenteils aus, sodass sich durch die
stark instandsetzungsbedirftigen Altbaubestande
stadtebauliche und funktionale Missstande manifes-
tieren, die eine verstarkte Gegensteuerung notwen-
dig machen. Ein Sanierungsgebiet sollte hierbei nicht
nur die bestehenden Missstdnde beseitigen, sondern
auch die weitere Verschlechterung der Bausubstanz
und der Wohn- und Arbeitsbedingungen verhindern.

Auf gesamtstaddtischer Ebene wird das Projekt einen
groRen Einfluss ausliben, insbesondere im Bereich
der Mobilitdt. Nicht nur wird die stark befahrene
BundesstralRe aus dem Sichtbereich der Anwoh-
ner:innen verschwinden und durch eine urbane Allee
ersetzt; es entsteht mit der griinen Verbindung ein
neues Mobilitatsangebot fir den Full- und Radver-
kehr, was eine zukunftsfahige, klimafreundliche
Fortbewegung in Gladbeck ermoglicht. Die neu ge-
schaffene Verbindung bietet auch Potenzial fur Ver-
anderung im Zusammenleben der Anwohner:innen.
So kann das Abbauen von Barrieren den sozialen Zu-
sammenhalt und die lokale Identitat starken, da die
neu geschaffenen Flachen einen Treffpunkt fir alle
Bewohner:innen des umliegenden Raums darstellen
und so die Kommunikation und den Austausch unter-
einander férdern.

3.9 Planungsrecht

Der neue Regionalplan Ruhr ist beschlossen und liegt
aktuell zur Genehmigung vor. Er stellt fir den gesam-
ten Untersuchungsraum einen Allgemeinen Sied-
lungsraum (ASB) dar. Regionalplanerische Aussagen
stehen einer baulichen Entwicklung des Untersu-
chungsraums insoweit und im Grundsatz nicht ent-
gegen. Eine Befreiung von der aktuell noch rechts-
kraftigen Festsetzung des Landschaftsschutzgebiets
im Landschaftsplan wiirde darauf aufbauend im Rah-
men des Anderungsverfahrens des Flichennutzungs-
plans erfolgen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck wurde
erstmals wirksam am 06. Mai 1998 und liegt aktuell
in der 19. Anderung vom 21. Oktober 2021 vor.

Der Untersuchungsraum ,Stadtmitte/Butendorf
B 224“ umfasst jeweils einen Teilbereich aus dem
Stadtteil Mitte und einen aus dem Stadtteil Buten-
dorf.

Die Teilrdume des Untersuchungsraums im Stadtteil
Mitte sind liberwiegend als gemischte Bauflachen
dargestellt, im Bereich um das Einkaufszentrum je-
doch als Kerngebiet und zwischen UhlandstraRe und
Essener StraRe als Wohnbauflache. Die Essener
StraBe (B 224), die den Untersuchungsraum in Ost-
westrichtung durchquert, ist in diesem Abschnitt als
Uberortliche und anbaufreie HauptverkehrsstraRe
dargestellt.

Stdlich der B 224 befinden sich Teilrdume im Stadt-
teil Butendorf. Der 6stliche Teilraum stellt fir die Fla-
chen zwischen GrabenstralRe (Stichweg) und Ringel-
dorfer Stralle eine gemischte Bauflache dar. Der
westliche Teilraum mit den Baufldchen an Stein-
straBe, Bertha-von-Suttner-Weg und Stallherm-
straRe ist als Wohnbaufldche dargestellt. Der sidli-
che Abschnitt der StallhermstraBe ist Teil eines
Hauptgriinzugs, der die innerstadtischen Griinfla-
chen verbindet.

Im Untersuchungsraum liegen noch zwei Steinhal-
den, die als Wald- und Wiesenflachen am Festplatz
und zugehorigem Parkplatz dargestellt sind. In die-
sem Bereich wird auf eine Ferngasleitung hingewie-
sen.
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Abbildung 29: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Gladbeck mit Darstellung des Unter-
suchungsraums fir die VU Stadtmitte/Butendorf

B 224, Stand: Oktober 2021

Quelle Stadt Gladbeck, Stadt— und Regionalplanung Dr
Jansen GmbH

Im Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs, der
baulichen Ziele sowie im Zusammenhang der Stra-
BenbaumaRnahme wird eine Anderung des Flichen-
nutzungsplans in verschiedenen Teilbereichen zwin-
gend erforderlich sein.

Bebauungspldne

Der Uberwiegende Teil des Untersuchungsraums ist
noch nicht durch rechtskraftig verbindliche Bauleit-
planung abgedeckt. Eine Reihe von Bebauungspla-
nen befindet sich zurzeit im Aufstellungsverfahren.

Abbildung 30: Ubersicht Rechtskréftige Bebauungs-
plane, Ausschnitt Stadtmitte/Butendorf B 224 VU
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Quelle: Stadt Gladbeck, Stadt- und Reglonalplanung Dr.
Jansen GmbH
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Nr. 1 VEP Heimannshof/SteinstraRe
Abbildung 31: Bebauungsplan Nr. 1 VEP

Quelle: Stadt Gladbeck

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans Nr. 1 liegt unmittelbar siidlich angren-
zend an den Untersuchungsraum der vorbereiten-
den Untersuchungen und dem Wohnhochhaus
Steinstralle Nr. 72. Eine Griinflache grenzt hier west-
lich an. Der VEP umfasst das Wohngebiet entlang
den heutigen StraRenziigen Am Heimannshof und
Droste-Hulshoff-StraRe.

Der VEP setzt die Baufenster fiir eine zweigeschos-
sige Wohnbebauung in einem reinen Wohngebiet
(WR, erhohte Schutzwirdigkeit) fest, die ab 1997
dort in Form von Reihen- und Doppelhdusern errich-
tet wurden.

Am Kreuzungspunkt der beiden ErschlieRungsstra-
Ren befindet sich wie geplant ein Kinderspielplatz
mit einem Baumkarree.

Nr. 25a Horster StraRe, Markt-, Grabenstralle,
B 224

Abbildung 32: Bebauungsplan Nr. 25a

Quelle: _étadt Gladbeck



Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25a
aus dem Jahr 1971 umfasst den heutigen Baublock
Horster StraRe, WilhelmstraRe (friiher Marktstral3e),
GrabenstralRe und B 224 und bildet die Neuordnung
dieser Flache ab. Dies betraf insbesondere die nord-
liche Blockkante, an der heute der Eingang zum
GluckAuf-Center liegt, die bis zum Zeitpunkt der Er-
richtung angrenzend an den Marktplatz verlief und
mit typischer Blockrandbebauung bebaut war.

Der Plan zeigt auch den Bestand der Horster Strafe,
der wie auf seiner westlichen StraBenseite von klein-
teiliger Blockrandbebauung (berwiegend in ge-
schlossener Bauweise dargestellt ist. Heute befinden
sich dort nur noch die beiden Wohn- und Geschéfts-
hauser Horster StraRe Nr. 53 und 55.

Der Bebauungsplan setzt die Baufenster fiir eine bis
zu achtgeschossige Bebauung als Kerngebiet (MK)
fest, auf dessen Grundlage das Kaufhaus errichtet
wurde. Sudlich davon wird ein Mischgebiet festge-
setzt mit einer stralRenseitigen dreigeschossigen Be-
bauung. Entlang der B 224 gilt eine Festsetzung fiir
ein Gewerbegebiet (GRZ 0,8, GFZ 1,6) mit bis zu zwei
Vollgeschossen. Entlang der GrabenstraRe gilt der
Rahmen, der fir ein Mischgebiet vorgesehen ist, mit
einer bis zu dreigeschossigen Bebauung analog des
Blockrands an der Horster StraRe.

An der Kreuzung WilhelmstraBBe und Grabenstralle
wird das Baufenster fiir eine achtgeschossige Bebau-
ung festgesetzt, die in einer 2. Anderung iiberarbei-
tet wurde. In den Festsetzungen finden noch 14-ge-
schossige Baukorper Erwdhnung, fir die auch Wohn-
nutzung zuldssig gewesen wadre, die aber augen-
scheinlich hier keine Realisierung fanden.

Der Verlauf einer Fernwarmeleitung ist eingetragen
und unter Umstdnden noch bis heute eine nachhal-
tige Grundlage zur Erzeugung von Warme in den Ge-
bduden im Plangebiet.

Nr. 25a Horster, Markt-, GrabenstraRe, B 224, 2. An-
derung

Abbildung 33: Bebauungsplan Nr. 25a, 2. And.

| i ‘”3 ‘
(WY =t ‘V\
A e MK g \\ S
, Il 10 | W, 2
| - o \ W
r ! T s \

Quelle: Stadt Gladbeck

Die 2. Anderung des wie vor beschriebenen Bebau-
ungsplans Nr. 25a aus dem Jahr 1980 zeigt ein Bau-
fenster in der nordwestlichen Ecke des Plangebiets
am Kreuzungspunkt WilhelmstraBe und Graben-
stralRe.

Der Gebietstyp ist als Kerngebiet vorgesehen, die da-
rin abgebildeten Neubaukérper mit fiinf Vollge-
schossen. Sudlich des Baukorpers sind Flachen fiir
Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgara-
gen festgesetzt.

GemalR festgesetztem Baufenster wurden die bis
heute gemischt genutzten Baukdrper WilhelmstraRe
Nr. 42 — 46 errichtet, die mit Wohnungen, Dienstleis-
tungen und gastronomischem Angebot ein typisches
Beispiel fur einen dichten innerstadtischen Baustein
darstellen. Seine als Klinkerfassade errichteten Vor-
deransichten zeigen bis heute ein gepflegtes Erschei-
nungsbild.

Die GFZ von 1,0 bildet sich als vollversiegeltes Grund-
stiick mit Flachen fiir den Baukdrper und den ruhen-
den Verkehr ab. Eine im Bestand vorhandene stra-
Renseitige Griinflache zeigt sich heute in gepflegten
Baumbeeten mit Rampenanlagen zur barrierefreien
ErschlieBung der Erdgeschosse. Eine Aufzuglber-
fahrt ist im Luftbild nicht zu erkennen, sodass die
Barrierefreiheit flir die Wohnungen nicht erkennbar
ist.
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Nr. 73 Gebiet ostlich der MarktstraBe (heute: auch
Wilhelmstraf3e)

Das Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 73 aus dem
Jahr 1974 liegt dem Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 25a gegentliber. Der Abschnitt der darin bezeich-
neten Marktstralle heilft heute WilhelmstralRe.

Der Bebauungsplan setzt ein Kerngebiet (MK, GRZ
1,0; GFZ 2,4) mit einer vier- bzw. achtgeschossigen
Bebauung fest. Die Erdgeschosse haben fiir eine
kommerzielle Nutzung eine groRere Gebaudetiefe
als die aufgehenden Obergeschosse. Ein Bestand mit
einem Hochbunker am Marktplatz stellt eine klein-
teilige Blockrandbebauung dar. Der Plan ordnet, wie
schon fir den Bebauungsplan Nr. 25a beschrieben,
auch die Baufluchten zur MarktstraRe, heute Wil-
helmstraRe, neu.

Eine neue Verkehrsflache soll die im Innenblockbe-
reich liegende Tiefgaragenzufahrt erschlieBen. Auf
dem Dach der Tiefgarage wurde ein Spielplatz vorge-
sehen, der sich heute als private Grinflache dar-
stellt. Die Inhalte des Plans wurden weitgehend rea-
lisiert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
jedoch nicht Teil des Untersuchungsraums, sondern
grenzt lediglich im Norden an diesen an.

Abbildung 34: Bebauungsplan Nr. 73

Quelle: Stadt Gladbeck
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Nr. 75/1 Butendorf Ost, 2. Anderung
Abbildung 35: Bebauungsplan Nr. 75/1, 2. Anderung
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Quelle: Stadt Gladbeck .

Der Bebauungsplan Nr. 75-1 aus dem Jahr 1988 re-
gelt den Rahmen fir eine Hinterliegerbebauung auf
den Grundstiicken der Wohngebdude Kiebitzhei-
destraBe Nr. 11 und Nr. 13. Darin sind Baufenster fir
einen eingeschossigen Anbau und ein zweigeschossi-
ges Wohngebaude festgesetzt.

Die heutige Situation stellt sich jedoch nicht wie ge-
plant dar. Der hintere Teil des Grundstiicks ist mit
Garagen und Stellplatzen vollversiegelt.

Der Bebauungsplan grenzt nicht an den Untersu-
chungsraum, geht jedoch im nachfolgend beschrie-
benen Bebauungsplan Nr. 75-1a (Blatt 3) auf, der
entlang der Ostlichen Grundstilicksgrenze von Haus
Nr. 13 eine Verkehrsflache festsetzt und heute als
Schulte-Rentrop-Weg das siidliche Wohnbaugebiet
an die KiebitzheidestralRe anbindet.

Nr. 75/1a Butendorf Ost, 1. Anderung, Blitter 1 -3

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75-1a
aus dem Jahr 1994 umfasst den Block zwischen Land-
stralle, KiebitzheidestraRe, Horster StraRe und Gar-
tenstrafRe. Die GréRe der Flache macht die Ausgabe
in drei Blattern erforderlich.



Abbildung 36: Bebauungsplan Nr. 75/1a, 1. Ande-
rung, Blatt 1
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Die darin festgesetzten Baufenster fiir Wohnbaufla-
chen (WR; GRZ 0,4, GFZ 0,8) fiurr eine durchweg zwei-
geschossige, im sildlichen Bereich eingeschossige
Bebauung zeigt sich heute entlang der StraRenziige
Rottgersbank, Steigeweg, Hauerweg, Schulte-
Rentrop-Weg und Rieckchenweg.

Abbildung 37: Bebauungsplan Nr. 75/1a, 1. Ande-
rung, Blatt 2

Quelle: Stadt Gladbeck

Das Plangebiet grenzt am Festplatz, an der Horster
StraBe und an der Landstralle an den sidlichen Ab-
schluss des Untersuchungsraums an.

Abbildung 38: Bebauungsplan Nr. 75/1a, 1. Ande-
rung, Blatt 3

Quelle: Stadt Gladbeck

Zwei Kinderspielflaichen wurden im Gebiet angeord-
net sowie eine FuBwegerschlieBung in Nordsld-
Richtung, um das Wohngebiet an die nérdlich gele-
gene Grinflache mit Spielplatz und Skateanlage an-
zuschlieBen.

Nr. 75-1a, 2. Anderung
Abbildung 39: Bebauungsplan Nr. 75-1a, 2. And.

Quelle: Stadt Gladbeck

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75-1a aus
dem Jahr 2010 setzt den Rahmen fiir die Bebauung
in zwei Baufenstern fest.

Diese Anderung umfasst im 6stlichen Baufenster
eine Wohnbebauung ohne den Appendix, der das
Grundstiick KiebitzheidestraRBe 13 einschlieRt. Reali-
siert wurden im Baufenster vier Doppelhduser und
drei Einzelhduser mit Garagen als Reihe.

Das westliche Baufenster zeigt eine Hinterliegerbe-
bauung zum Wohnhaus KiebitzheidestraRe Nr. 3, die
in der vorher giiltigen Fassung als Stellplatze geplant
waren. Bis heute stellt sich die Nutzung jedoch als
Garagenzufahrt und Griinflache dar.

Beide Baufenster grenzen nicht unmittelbar an den
Untersuchungsraum der vorbereitenden Untersu-
chung an.
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Nr. 88 Gebiet Friedrich-, Goethe-, Wilhelm-, Horster
StraBe

Der Bebauungsplan Nr. 88 aus dem Jahr 1991 regelt
den Rahmen fir die zukiinftige Bebauung des Bau-
blocks WilhelmstraBe, Goethestralle, Friedrich-
straRe und Horster StraRe, der dem Baublock mit Au-
tohaus Schmitz gegentiberliegt und somit an den Un-
tersuchungsraum fiir die vorbereitenden Untersu-
chungen angrenzt.

Abbildung 40: Bebauungsplan Nr. 88
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Quelle: Stadt Gladbeck

Im Geltungsbereich wurde fiir einen Teilbereich an
der Horster StraRe ein Kerngebiet festgesetzt, fir
eine Teilflache an der WilhelmstralRe gemischte Bau-
flachen und entlang der GoethestralRe und der Fried-
richstraBe ein Wohngebiet (WA). An der Einmiin-
dung der GoethestralRe in die WilhelmstralRe ist das
Grundstiick des Arbeitsamts als Flache fir den Ge-
meinbedarf festgesetzt.

Der Innenblockbereich wird wie geplant als Pkw-
Parkplatz genutzt und zeichnet sich aktuell durch ei-
nen gebietstypisch hohen Versiegelungsgrad aus.

Nr. 162 Horster StraBe/Bergmannstrafle

Der Bebauungsplan Nr. 162 aus dem Jahr 2014 bildet
die Planung fir das Eckgrundstiick Bergmannstrafe/
Horster Stralle ab, die sldlich am Untersuchungs-
raum zur vorbereitenden Untersuchung angrenzt.
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Abbildung 41: Bebauungsplan Nr. 162
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Quelle: Stadt Gladbeck

Der Bebauungsplan setzt zwei Baufenster fiir eine
Wohnbebauung mit drei Vollgeschossen fest, deren
Innenhof Flachen fir Pkw-Parken vorsieht. Auf dem
Grundstiick werden neue Baumpflanzungen gere-
gelt, jedoch keine Flachen fiir Kinderspiel fr 0- bis 6-
Jahrige oder andere Griinflaichen zur wohnraumna-
hen Erholung.

Ferner sind zwei ehemalige Schachtbauwerke und
deren Schutzradien dargestellt.

Aufgrund der Larmeinwirkung durch den Verkehr
wurde hierin die Anordnung von Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
fensterunabhdngige Liuftungseinrichtungen und be-
sondere Anforderungen an das Bauschallddmmmal
festgesetzt.

Nr. 165 GrabenstraBe —,Roter Turm*

Der Bebauungsplan Nr. 165 fiir das Areal des ehema-
ligen Schlachthofs an der GrabenstraRRe aus dem Jahr
2016 ordnet die ehemals gewerblich genutzte Flache
neu. Die Baufenster, die unmittelbar an der Wilhelm-
straBe und der Grabenstrale liegen, werden als ge-
mischte Bauflache, alle anderen als Wohnbauflache
festgesetzt. Darin befinden sich die denkmalge-
schitzten Eingangsgebaude und der ,Rote Turm”,
der dem Plangebiet seinen Namen gab und ein weit-
hin sichtbares Zeichen fiir die Neuausrichtung in der
Innenstadt ist. Dabei kommt zum Tragen, dass die
Gemengelagen in den zentrumsferneren Blécken zu-
gunsten neuer Wohnangebote aufgel6st werden sol-
len.



Abbildung 42: Bebauungsplan Nr. 165

Flur 38

Quelle: Stadt Gladbeck

Die im Plangebiet vorherrschende offene Bauweise
wird in Baufenstern fir vier Solitdare und zwei arron-
dierende Riegel fiir eine Wohnbebauung mit bis zu
drei Vollgeschossen geplant.

In der Realisierung sind tatsachlich sechs Stadtvillen
und ein Riegel bereits gebaut worden. Der Turm
blieb freigestellt, und in einer Mittelzone, die auf ihn
ausgerichtet wurde, befinden sich Griinflaichen und
kleine Platze zum Aufenthalt. Die Randbereiche sind
wie geplant mit Garagenanlagen und Pkw-Stellplat-
zen besetzt. Der Abschluss der MaBnahme mit Ge-
bduden an der GrabenstralRe ist derzeit in Umset-
zung.

Das Plangebiet grenzt 6stlich an den Untersuchungs-
raum flr die vorbereitenden Untersuchungen an.
Die bereits realisierten Neubauten sind als Aufwer-
tung des Stadtraums wahrnehmbar. Teile der Ge-
bdude werden als Einrichtung flr betreutes Wohnen
sowie flr die AuRerklinische Intensivpflege von der
Linimed Rhein-Ruhr GmbH genutzt.

Kurze Zusammenfassung zur Bauleitplanung

Das Untersuchungsgebiet zeigt sich in der vorberei-
tende Bauleitplanung (FNP Stand 2021) mit einem
differenzierten Nutzungsspektrum von Wohnbaufla-
chen Uber gemischte Bauflachen, ein Kerngebiet so-
wie Wald und Wiesenflachen, die an der das Gebiet
querenden  Uberdrtlichen  HauptverkehrsstraRBe
B 224 liegen.

Bei Durchsicht der verbindlichen Bauleitplanung fallt
auf, dass fiir den groRten Teil des Untersuchungsge-
biets kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt.
Lediglich im Teilraum 2 - Baublock Horster
StraBe/Grabenstrale, rund um das GliickAuf-Center
liegt ein Bebauungsplan in zweiter Anderung vor.

Die aktuell rechtskraftigen Bebauungspléne betref-
fen vor allem das Umfeld des Untersuchungsraums
und steuerten ab den 1980er und 1990er Jahren die
Entwicklung von Wohnbauflachen. Dies gilt insbe-
sondere in sudlich benachbarten Teilflachen, in de-
nen Einfamilienhauser als Einzel- und Doppelhauser,
aber auch als Hausgruppen und Reihenhauser errich-
tet wurden. Auf der Grundlage des Bebauungsplans
Nr. 162 ,Horster StraRe/Bergmannstrale” wurden
dann auch Mehrfamilienhduser errichtet und die
Vielfalt der Wohnungsangebote weiterentwickelt.
Insbesondere mit Blick auf die demografische Ent-
wicklung wird die Errichtung barrierefreier Woh-
nungsangebote erforderlich werden. Auch Flachen
fiir Kinderspiel, Baumpflanzungen und oberirdische
Stellplatze fiir Pkw werden darin festgesetzt, womit
das Umfeld der Wohnungen eine adaquate Ausstat-
tung erhielt.
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Nordlich des Untersuchungsraums wurde mit dem
Bebauungsplan Nr. 165 ,,GrabenstraRe, Roter Turm*
(2016) ein Quartier auf einer ehemals gewerblichen
Flache entwickelt. Aufgrund der innenstadtnahen
Lage wurden hier Mischgebiete und Wohngebiete
festgesetzt. Die Nahe zum Baudenkmal ,Roter Turm*“
hat die Anforderungen an die Gestaltung positiv ge-
pragt. Mithilfe dieses Bebauungsplans wurden Ge-
mengelagen entflochten und Nutzungen neu geord-
net. Das Wohnungsangebot aus Einfamilien- und
Mehrfamilienhdusern wurde hier um Wohneinhei-
ten fir betreutes Wohnen und auflerklinische Inten-
sivpflege erweitert.

In den jlingsten Bebauungsplanen aus dem Umfeld
des Untersuchungsraums sind die Tendenzen zum
innenstadtnahen und barrierefreien Wohnen sowie
zur Umwandlung von Gewerbeflachen in Wohn- und
Mischbauflachen zu erkennen, die Uberwiegend
Dienstleistung und nicht stérende Gewerbe aufneh-
men. Die Entflechtung von Gemengelagen bedarf so-
mit einer Strategie, die die Entwicklung von Gewer-
beflachen in weniger stérenden Lagen vorbereitet
und ggf. eine Betriebsverlagerung fordern kann.

Zentrale Erkenntnis und Fazit sind, dass sich baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeiten innerhalb des groR-
ten Teils des Untersuchungsraums auf den § 34 (Zu-
Iassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile) und den § 35 BauGB
(Bauen im AuRenbereich) stltzen. Zur Erreichung
der stadtebaulichen Ziele sind die Aufstellung von
Bebauungspldnen sowie die Anderung des Flichen-
nutzungsplans unerlasslich.
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4 Demografische und
soziobkonomische
Rahmenbedingungen

Das folgende Kapitel gibt einen Uberblick tiber die
demografische Entwicklung und die sozio6konomi-
schen Indikatoren des Untersuchungsgebiets bzw.
der Stadtteile Butendorf und Stadtmitte im Kontext
zur Stadt Gladbeck insgesamt, dem Kreis Reckling-
hausen und dem Land Nordrhein-Westfalen. Die
Aussagen beziehen sich auf gesamtstadtische Ent-
wicklungen und, wenn moglich, auf den abgegrenz-
ten Untersuchungsraum. Sie basieren auf Daten der
Stadt Gladbeck sowie des Landesbetriebs IT.NRW.

4.1 Bevélkerungsentwicklung gesamtstadtisch

In der Stadt Gladbeck leben zum 30. Juni 2023 78.304
Einwohner:innen, im Untersuchungsgebiet 906
(Quelle jeweils: Stadt Gladbeck). Die Entwicklung der
Einwohner:innen der Stadt ist in der nachfolgenden
Abbildung im Vergleich zum Kreis sowie dem Land
Nordrhein-Westfalen zwischen 2007 und 2021 pro-
zentual dargestellt. Basisjahr fir den Vergleich ist
das Jahr 2007.

Abbildung 43: Relative Bevdlkerungsentwicklung
(2007 = 100 %)
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Erkennbar ist, dass die Einwohner:innenentwicklung
in der Stadt Gladbeck einen deutlich positiveren Ver-
lauf nimmt als im Kreis und sich in der Tendenz des
Landes NRW bewegt.

Ein wesentlicher Ausschlag erfolgte im Jahr 2015. In
diesem Jahr ist ein starker Anstieg der Zugezogenen
zu verzeichnen. Zuriickzufihren ist dies auf den ver-
mehrten Zuzug von Gefliichteten in diesem Jahr.

Abbildung 44: Bevolkerungssaldo Stadt Gladbeck
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Dies belegt sich auch in einer gesonderten Auswer-
tung nach Nationalitdten. Auffallig ist, dass vor allem
Personen mit anderer Nationalitdt in die Stadt Glad-
beck ziehen. Hingegen gibt es kaum Zuziige von Per-
sonen mit deutscher Staatsbiirgerschaft. Ab dem
Jahr 2015 ziehen sogar mehr Personen mit deutscher
Staatsbiirgerschaft aus Gladbeck fort.

Abbildung 45: Wanderungssalden tber die Gemein-
degrenze
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Aber auch unabhéangig von diesem Jahr 2015 scheint
der Zuzug von Personen ohne deutsche Staatsbiir-
gerschaft ein entscheidender Faktor fir die Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Gladbeck zu sein.

Mit Blick auf die altersspezifischen Salden zeigt sich,
dass vornehmlich junge Familien tiberdurchschnitt-
lich zuziehen.
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Abbildung 46: Uberschuss der Zu- (+) bzw. Fortgezo-
genen (—) Uber die Gemeindegrenzen je 1.000 Ein-
wohner:innen im Durchschnitt der Jahre 2018 —
2022 nach Altersgruppen

65und mehr .
50-65 II

18 - 25 -_
L]

W Gladbeck BWNRW  HTyp: GroRe Mittelstadt

Quelle: IT.NRW Kommunalprofil Stadt Gladbeck, Darstel-
lung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Gruppen der unter 18-Jahrigen (Kinder) sowie
25- bis 50-Jahrigen (Eltern) sind Uberdurchschnittlich
gut reprasentiert. Der negative Saldo der 18- bis 25-
Jahrigen ist dem ,,nattirlichen” Duktus der Aus- und
Weiterbildung bzw. dem Studium an einem anderen
Ort geschuldet und kaum beeinflussbar. Einfluss ge-
nommen werden kann dagegen auf die negativen
Salden der dlteren Generationen. Die Griinde fiir die
iberdurchschnittlich negativen Wanderungssalden
der Uber 50-Jdhrigen kénnen an dieser Stelle zwar
nicht abschlieRend verifiziert werden. In der Regel
sind Wanderungsverluste dieser Bevolkerungsgrup-
pen allerdings auf ein fehlendes adaquates Wohnan-
gebot zuriickzufihren, ein Wohnangebot, das sich
durch eine gut integrierte Lage mit guter Versor-
gungsinfrastruktur und barrierefreie Wohneinheiten
mittlerer GréRe auszeichnet. Dabei ist vor allem da-
rauf hinzuweisen, dass die Nachfrage nach diesen
Wohnungen bereits heute sehr hoch sein dirfte und
weiterhin sehr deutlich zunehmen wird.
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Abbildung 47: Bevolkerungspyramiden Stadt Glad-
beck 2023 und 2035 (Basis Nullvariante)
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Der Altersaufbau in der Stadt Gladbeck zeigt bereits
heute eine grolRe Bevolkerungsgruppe mit Nachfrage
nach barrierefreien Wohnungen in integrierter Lage.
Diese Nachfrage wird bis zum Jahr 2035 um anna-
hernd ein Drittel zunehmen, d. h. die Disposition von
Wohnraum fir die sogenannte ,Boomer“-Genera-
tion wird eine maRgebliche Aufgabe im Bereich der
Daseinsvorsorge in der Stadt Gladbeck sein.

Die Lagekriterien zur Bedienung dieser stark steigen-
den Nachfrage konnen im Untersuchungsraum her-
ausragend bedient werden, wenn es gelingt, die ge-
eigneten Wohnangebote zu entwickeln.

Bevolkerungsprognosen

Die amtliche Vorausberechnung der Bevélkerungs-
zahl beschreibt den erwarteten Verlauf der Bevolke-
rungsentwicklung vom Ausgangsjahr 2021 bis ins
Jahr 2050. Vergleichend dargestellt sind die Verlaufe
der Stadt Gladbeck, des Kreises Recklinghausen so-
wie des Landes Nordrhein-Westfalen.



Die vorausberechnete Bevolkerungszahl verlauft auf
den Ebenen unterschiedlich. Fir den Kreis Reckling-
hausen wird eine starke Abnahme vorausgesetzt, bis
2050 um liber 6 %, fiir das Land Nordrhein-Westfalen
mit -1,5 % im Jahr 2050 ein deutlich geringerer Be-
volkerungsriickgang.

Die Stadt Gladbeck verliert im Prognosezeitraum bis
2050 ca. 4 % ihrer Einwohner:innen. Das heif3t, dass
die Stadt innerhalb des Kreises noch eine relativ
gunstige Entwicklungsposition einnimmt bzw. weni-
ger stark schrumpft als andere Stadte und Gemein-
den im Kreis Recklinghausen.

Abbildung 48: Bevolkerungsprognosen im Vergleich
(2021 =100 %)

102

100 ==mzzz=======cccocoooo_____
98 e TT==a — =
% e TTmee.
_____
_____
94 T
92
90 :
4 8 & R 2 R B B B &8 F 2 L5 2
(=] [=} (=} (=} [=} o [=} [= o (=} E g g g g
o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o ~ ~ o~ ~

=== Stadt Gladbeck === Kreis Recklinghausen === NRW
Quelle: IT.NRW, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Bei den Aussagen der Bevélkerungsprognose ist zu
bertcksichtigen, dass die Prognosen im Wesentli-
chen auf der Fortschreibung vergangener Wande-
rungssalden basieren. Wenn es gelingt, z. B. die Ab-
wanderungstendenzen insbesondere der dlteren Be-
volkerungsgruppen abzufangen, kann sich die Bevol-
kerungsentwicklung auch deutlich positiver darstel-
len, als in den Prognoserechnungen dokumentiert.
Auch in diesem Kontext kann der Untersuchungs-
raum einen wesentlichen Beitrag leisten.

4.2 Bevolkerungsentwicklung im
Untersuchungsraum

Die Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungs-
raum zeigt einen deutlich positiveren Trend als in der
Gesamtstadt.

Abbildung 49: Bevolkerungsentwicklung (absolut)
im Untersuchungsraum
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Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH

Eine starke Zunahme ist insbesondere seit dem Jahr
2014 festzustellen, wobei die Gefllichteten in dieser
Dynamik mit Sicherheit eine wichtige Rolle spielen.
Die Dynamik ist allerdings in Relation zur geringen
Anzahl insgesamt (906 Personen im Jahr 2021) zu se-
hen. Interessant ist allerdings die Alterszusammen-
setzung im Vergleich zur Gesamtstadt.

Abbildung 50: Alterszusammensetzung im Vergleich
(2021)
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Sehr deutlich ist, dass die jlingeren Alterskohorten
im Untersuchungsgebiet deutlich (iber den Werten
der Gesamtstadt liegen, wahrend die (iber 50-Jahri-
gen weniger reprasentiert sind. Besonders auffallig
ist im Untersuchungsraum der wesentlich geringere
Anteil derjenigen, die alter als 60 Jahre alt sind. Er

Stadt Gladbeck — Vorbereitende Untersuchungen ,Stadtmitte — Butendorf B 224 33



liegt hier bei ca. 17 %, in der Stadt Gladbeck bei ca.
28 %. Der gesamtstadtische Wert liegt somit um fast
10 Prozentpunkte Uber dem Wert im Untersu-
chungsgebiet.

Entsprechend liegt der Anteil der jungeren Alters-
gruppen im Untersuchungsraum deutlich hoher als
in der Stadt insgesamt. Die Griinde fiir die ,Jugend-
lichkeit“ des Untersuchungsraums durften viel-
schichtig sein: zum einen haben gefliichtete Familien
sowie Familien in schwacher sozialer Disposition
haufig mehr Kinder. Dariiber hinaus sind die Einfami-
lienhausstrukturen in weiten Teilen des Untersu-
chungsgebiets eher fiir junge Familien geeignet,
denn fir eine altere Nachfragegruppe.

In jedem Falle kann empfohlen werden, dass im Rah-
men von Neubautatigkeiten im Geschosswohnungs-
bau die Zielgruppe der (iber 50-Jdhrigen eine maR-
gebliche Rolle spielen soll — zumal dies die kiinftig
starkste Nachfragegruppe in der Stadt Gladbeck sein
wird.

4.3 Arbeitsmarktdaten

Die Stadt Gladbeck gibt fiir die Gesamtstadt eine im
Bundesvergleich Gberdurchschnittlich hohe Arbeits-
losigkeit an. Die Quote lag Ende 2021 bei etwa 10 %.
Im Dezember 2021 lag die durchschnittliche Arbeits-
losenquote auf Bundesebene bei 5,1 % (Bundes-
agentur fur Arbeit). In Nordrhein-Westfalen lag sie
im gleichen Monat bei 6,7 % (Bundesagentur fiir Ar-
beit).

Im Vergleich der Nachbarstadte Gelsenkirchen,

Bottrop und Marl weist Ende 2021 nur Gelsenkirchen
eine hoéhere Quote auf.
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Abbildung 51: Arbeitslosenquote der Stadte Glad-
beck, Gelsenkirchen, Bottrop und Marl im Zeitver-
lauf 1992 bis 2021
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Zwar ist die Gesamtentwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten durchaus positiv: im-
merhin sind seit dem Jahr 2008 knapp 3.000 Beschaf-
tigte hinzugekommen (+19 %). Im gleichen Zeitraum
aber nahm die Beschaftigtenzahl in NRW um 23 %
und im Kreis Recklinghausen um 24 % zu. D. h. die
Stadt Gladbeck folgt hier zwar einem Trend, liegt da-
mit aber unterhalb der allgemeinen Dynamik.

Dies zeigt sich auch in der Arbeitsplatzzentralitat (so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigte je 1.000 Ein-
wohner:innen). Diese liegt im Landesmittel bei 403,
im Kreis Recklinghausen bei 293 und in der Stadt
Gladbeck bei 239. Zusammengefasst kann damit
festgehalten werden, dass auch arbeitsmarktpoliti-
sche Themen in der stadt(planungs-)politischen Dis-
kussion eine Rolle spielen sollten.

Riickschlisse fur den Untersuchungsraum lassen sich
aus diesen Daten zwar nur mittelbar ableiten, gleich-
wohl kann festgehalten werden, dass aufgrund der
innerstadtischen und integrierten Lage und den
kiinftigen Standortpramissen ohne B 224 durchaus
Raum und Potenzial fiir Biro und Dienstleistungsbe-
triebe bzw. allgemein fir wissensbasierte Tatigkei-
ten besteht. Entsprechende Fldachendispositionen
sollten vorgesehen werden.



4.4 Kurzes Fazit

Die Stadt Gladbeck wird in Zukunft vor den gleichen
soziodemographischen Herausforderungen stehen,
wie sie auch im Land Nordrhein-Westfalen zu finden
sein werden. Die Vorausberechnung der Bevolke-
rungsentwicklung geht allerdings von einer deutlich
geringeren Dynamik aus als im Landesmittel. Positive
Wanderungssalden ergeben sich durch Menschen
ohne deutschen Pass, woraus sich ein hoher Bedarf
nach Integrationsunterstitzung und Starkung der
Willkommenskultur der alteingesessenen Bevolke-
rung ableiten lasst. Auch die Bildung von zugewan-
derten Menschen wird mehr im Fokus stehen, wenn
sie als dringend bendtigte Fachkréfte in der Stadt ar-
beiten sollen.

Der Untersuchungsraum unterscheidet sich in seiner
demografischen Zusammensetzung von der Stadt
Gladbeck deutlich. So ist der Raum jiinger belegt und
wird vorwiegend von jungen Familien bewohnt. Zum
einen scheint sich in manchen Siedlungsbauten ein
Generationswandel zu vollziehen, zum anderen
scheinen Familien mit Kindern zuzuwandern.

Die Entwicklungsziele sollten sich an den besonderen
Charakteristika des Untersuchungsraums orientie-
ren. So sollten addquate Bedingungen fiir Kinder und
Familien geschaffen werden (Spielflachen, Verkehrs-
sicherheit, soziale Einrichtungen, Bildungseinrich-
tungen etc.). Fur die mehrheitlich auslandischen Zu-
gezogenen sollen weitere Angebote eingerichtet
werden, um ggf. Sprachunterstiitzung zu bieten und
die Inklusion zu fordern. Obwohl der Stadtteil aktuell
tiberdurchschnittlich jung ist, wird die Nachfrage der
dlteren Generationen (,Boomer”) massiv steigen.
Daher sollte das Angebot an barrierefreien Wohnun-
gen forciert werden, um den aktuellen und kiinftigen
Anforderungen des Wohnungsmarkts gerecht zu
werden. Die stadtebaulichen Méglichkeiten, die sich
mit der Tunnellésung bieten, sollten eine Vielfalt an
Wohnformen und bezahlbarem Wohnraum sowie
moderne Arbeitsplatze schaffen. Die Entwicklung
des Stadtteils kann damit einen nicht unwesentli-
chen Beitrag zum Abfangen negativer Entwicklungs-
trends leisten.
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5 Stddtebauliche Missstande

5.1 Vorbemerkung

Zentrale Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchun-
gen ist die Untersuchung der stddtebaulichen Situa-
tion und die Feststellung stadtebaulicher Miss-
stande. Werden stadtebauliche Missstande nachge-
wiesen, die nur als Gesamtmafinahme behoben wer-
den kénnen, ist dies ein maligebliches Kriterium fiir
die Festlegung eines formlichen Sanierungsgebiets
nach § 142 Abs. 1 BauGB.

GemadR § 136 Abs. 2 BauGB werden zwei Grundfille
stadtebaulicher Missstande unterschieden. Ein
Grundtatbestand der Sanierung besteht in der Besei-
tigung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
einschlieBlich der Beseitigung von Gefahren fir die
Sicherheit (Substanzmangel); den zweiten Tatbe-
stand beschreibt das Gesetz allgemein dadurch, dass
ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder
seiner sonstigen Beschaffenheit in der Erfiillung der
Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion ob-
liegen, erheblich beeintrachtigt ist (Funktionsman-

gel).

Substanzmangel Gberschneiden sich dabei haufig mit
Funktionsschwadchen und umgekehrt. Fiir das Unter-
suchungsgebiet in Gladbeck-Mitte und Butendorf ist
angesichts der in den ersten Kapiteln skizzierten
stadtebaulichen Ausgangssituation davon auszuge-
hen, dass beide Grundfille stadtebaulicher Miss-
stande zusammentreffen.

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse werden im Fol-
genden getrennt nach den zwei Grundfallen stadte-
baulicher Missstande dargestellt. Zum Abschluss des
Kapitels erfolgt eine zusammenfassende Betrach-
tung der Stdrken und Schwachen des Untersu-
chungsgebiets samt Feststellung und Bewertung der
stadtebaulichen Missstande.
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5.2  Substanzmangel

Substanzmangel/Zustandsmangel liegen nach § 136
Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden und ar-
beitenden Menschen nicht entspricht. Die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse ergeben sich aus den allgemein aner-
kannten Grundséatzen; sie missen im Einzelfall ermit-
telt werden und liegen insbesondere dann vor, wenn
bauliche Anlagen in ihrer derzeitigen Beschaffenheit
nicht den Anforderungen der Landesbauordnung,
des Arbeitsstattenrechts, des Immissionsschutz-
rechts oder sonstiger offentlich-rechtlicher Vor-
schriften entsprechen.

Der Gesetzgeber stellt mit dem § 136 Abs. 3 Nr. 1
BauGB einen Kriterienkatalog zur Verfiigung, anhand
dessen das Vorliegen von Substanzmangeln bemes-
sen werden kann. Untersucht werden dabei fol-
gende Verdachtsfille:

= Die bauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstatten

. Die Auswirkungen einer vorhandenen Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstatten

. Die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MalRR und Zustand

. Die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Be-
trieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen; insbesondere durch Larm, Verunrei-
nigungen und Erschiitterungen

] Die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

. Die Zuganglichkeit der Grundstiicke und die
vorhandene ErschlieBung

= Die energetische Beschaffenheit, die Gesamt-
energieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets
unter Berlicksichtigung der allgemeinen An-
forderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung



Gliederung in Teilrdume

Zur Beschreibung des Bauzustands und der Auswir-
kungen auf das Stadtbild wurde das Untersuchungs-
gebiet in Teilrdume nach raumlich-funktionalen Zu-
sammenhangen gegliedert.

Wie in Kapitel 2.3 beschrieben ergeben sich folgende
acht Teilrdume:

Ostlich GrabenstraRBe/Ringeldorfer StraRke
Baublock Horster StraBe/GrabenstralRe
Baublock GoethestraRe/Horster Stralle
Dreieck Uhlandstrale

GroRe Steinhalde und Festplatz

Kleine Steinhalde

Siedlung StallhermstralRe

Hochhaus SteinstraRe 72

O Nk WN R

Im nachsten Kapitel werden fiir jeden Teilraum zu-
sammenfassend der Bauzustand der Gebdude und
das Stadtbild beschrieben.

Tabelle 1: Bewertungsschema Bauzustandskartierung

5.2.1 Bauliche Beschaffenheit von Gebduden
(Bauzustandskartierung)

Im Rahmen von Ortsbegehungen am 17.05. und
14.06.2022 wurde Uber eine flichendeckende Kar-
tierung im Untersuchungsraum der Zustand der bau-
lichen Substanz aufgenommen. Hierbei wurden alle
vom offentlichen StraRenraum einsehbaren Wohn-
gebadude, offentliche Gebdude sowie gewerblich ge-
nutzte Gebaude betrachtet und der Zustand der Bau-
teile Dach, Fassade, Fenster und Tlren sowie Neben-
gebdude und das Umfeld hinsichtlich ggf. erforderli-
cher MalRnahmen bewertet.

Die vorgenommene Bewertung erfolgte auf der
Grundlage einer Einschatzung der aktuellen Situa-
tion des baulichen Zustands vom StraBenraum aus
betrachtet und nach in Tabelle 1 aufgefiihrten Krite-
rien. ErfahrungsgemdR kann davon ausgegangen
werden, dass der bauliche Zustand der riickwartigen
Gebadudeseiten bzw. des Gebdudeinneren besten-
falls dem Zustand der straRenseitigen Gebaudehiille
entspricht bzw. sich in der Regel in einem schlechte-
ren Zustand befindet. Die vorgenommene Erhe-
bungsmethode erlaubt keine Erkenntnisse tUber den
baulichen Zustand der Innenrdaume oder der gebau-
detechnischen Ausstattung. Dabei ist zu beachten,
dass auch innenliegende Missstande ungesunde
Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen und einen
hohen Modernisierungs- und Sanierungsbedarf ver-
ursachen kdnnen.

Neubauten der vergangenen zehn Jahre

1 oder in jlingster Zeit grundlegend sanierte

oder sehr gepflegte Objekte

Gebidude in passablem Zustand, einzelne
AufwertungsmalRnahmen sichtbar

Bis zu zwei der vier Elemente (Dach, Fas-
sade, Fenster/Turen, sonstige Bauelemente)
sind grundsatzlich sanierungsbediirftig

Drei oder mehr Elemente lassen auf hohen
Modernisierungsbedarf schlielien, z. B. zer-
storte Bauteile, Schaden an Fassade

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Augenscheinlicher kein Handlungs-
bedarf

Kein akuter Handlungsbedarf

Kurzfristiger Handlungsbedarf

Akuter Handlungsbedarf

Stadt Gladbeck — Vorbereitende Untersuchungen ,Stadtmitte — Butendorf B 224 37



Abblldung 52: Bauzustand im Untersuchungsgebiet (Stand 2022)
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Quelle: Stadt Gladbéck und Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, eigene Erhebungr

Zudem wurden die Eigentlimer:innen mittels des
Fragebogens zu dem Zustand ihrer Immobilie ge-
fragt. lhre personliche Einschatzung bezieht sich da-
bei vermutlich sowohl auf den duBeren als auch auf
den inneren Modernisierungsbedarf. Die Einschat-
zungen der Eigentimer:innen wurden Gberpriift und
die Anregungen in die Kartendarstellung Glbernom-
men, insofern sie plausibel erschienen.
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Teilraum 1: Ostlich GrabenstraBe/Ringeldorfer StraRe

GrabenstraBe
=  LandstralRe (Ostliche Seite)
=  Ringeldorfer Stralle

(nordliche Seite)
=  Am Roten Turm (stidliche Seite)
=  Begrenzung: Regionalbahnlinie
Dortmund — Dorsten

Bauzustand

Die Fassaden der zwei griinderzeitlichen Gebaude an der Ostli-
chen Seite der GrabenstrafRe sind stark mit Efeu bewachsen und
zeigen kurzfristigen Handlungsbedarf. Die Wohngebdude an der
Stichstral3e sind in besserem Zustand, die Garagen jedoch tber-
altert, die Strafle geht in eine unbefestigte Decke lber.

Die Wohngebdude entlang der LandstraRe, die aus der Jahrhun-
dertwende und aus den 1960er Jahren stammen, zeigen sowohl
mittelfristigen als auch kurzfristigen Handlungsbedarf. Auf den
hinteren Grundstilicksbereichen stehen ein kleineres Wohnhaus
und vorwiegend Gewerbebauten, die zwischen akutem, kurzfris-
tigen und mittlerem Handlungsbedarf rangieren.

Die Gebdude entlang der Ringeldorfer StralRe bieten ein hetero-
genes Bild aus Gewerbebauten, dazugehérigen Wohngebauden
sowie mehreren grofRziigigen Ein- oder Mehrfamilienhausern. Es
besteht Uberwiegend mittelfristiger Handlungsbedarf.

Stadtbild

Das Stadtbild ist gepragt von Graben- und LandstralRe, die wenig
Aufenthaltsqualitat aufweisen. Dies liegt u. a. an ihrer Breite,
dem wenig gepflegten Erscheinungsbild und dem starken Ver-
kehr, sowie an dem Verkehrslarm der B 224. Die ungepflegten
Fassaden der straRenbegleitenden Bebauung, vor allem zwi-
schen B 224 und Ringeldorfer StraRe, verstarken den tristen Ein-
druck. Der unwirtliche und gesunden Wohnverhéltnissen nicht
zutragliche Charakter wird durch den hohen Versiegelungsgrad
im Bereich der Zufahrten fiir Anlieferung und Kundenverkehr
zwischen den Hausern verstarkt. Das Wohnumfeld wird durch
abgestellte Pkw, Hallen und offene Materiallager gepragt.

Die Ringeldorfer StraRe ist fiir das geringe Verkehrsaufkommen
zu breit, und es fehlt StraRenbegleitgriin (Aufhitzung im Som-
mer). Der Leerstand eines Wohnhauses und die Gberwiegend
zum Parken genutzten Seitenrdume setzen die Aufenthaltsquali-
tdt im Stralenabschnitt ab der LandstraBe stark herab. In Rich-
tung Bahndamm erhalt die StraBe dann eher den Charakter einer
WohnstralRe. Auf den rickwartigen Grundstiicken der teilweise
noch gewerblich genutzten Grundstiicke stehen zahlreiche unge-
nutzte Pkw und Lastwagen.
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Teilraum 2: Baublock Horster StraRe/GrabenstraRe

Marktplatz . ‘\

wilheimstrate

StraBenziige

=  GrabenstraBe (westliche Seite)
=  WilhelmstraRe (stdliche Seite)
=  Horster StralRe (6stliche Seite)

=  Sudliche Begrenzung: B 224

Bauzustand

An der baulichen Struktur entlang der westlichen GrabenstralRe
werden erhebliche und mittelfristige Sanierungs- und Moder-
nisierungsbedarfe erkennbar. Bei dem mit Jugendstilelemen-
ten versehenen Eckgebdude zur B 224, Nr. 46, besteht sogar
ein kurzfristiger Handlungsbedarf. Die riickwartigen privaten
Hofflachen weisen durch die (alten) Nebengebaude und die
insgesamt unattraktive Gestaltung suboptimale Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitaten auf.

Die funfgeschossigen Wohn- und Geschéaftsgebdude aus den
1980er Jahren an der WilhelmstraBe 42 —46 erscheinen in allen
einsehbaren Bauteilen in einem gepflegten Zustand und zeigen
vorerst keinen Handlungsbedarf.

Das GlickAuf-Center an der WilhelmstraRe/Ecke Horster
StraBe wurde erst kirzlich saniert. Auch das dazugehorige
Parkhaus erscheint ohne augenscheinlichen Handlungsbedarf.
Der Eigentlimer sieht jedoch einen kurzfristigen Handlungsbe-
darf am GluckAuf-Center, was vermutlich v.a. auf den inneren
Zustand zuruckzufuhren ist. Dieser ist Uber die Bauzustandskar-
tierung nicht einsehbar. Die Einschatzung des Eigentiimers
wurde in die Plandarstellung ibernommen.

Die Ostliche StraBenseite der Horster Strale wird dominiert
durch die fensterlose Riickseite der GroRimmobilie des Ein-
kaufszentrums sowie stdlich durch den zuriickspringenden
Hallenneubau eines Discountermarkts, dessen Stellplatzanlage
an die Horster Stralle angrenzt. Die beiden Wohn- und Ge-
schaftshauser an der Horster StraBe 53 und 55 (Jahrhundert-
wende, 1960er Jahre) sind stadtebaulich isoliert und weisen
mittelfristigen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf.

Stadtbild

Das Stadtbild wird vor allem beeintrachtigt durch die Gemen-
gelage von Gewerbe, Handel und Wohnen. Die Handelsnut-
zungen ziehen groRe Parkplatzflachen nach sich, die als mo-
nofunktionale Nutzung neben der Versiegelung auch zu ei-
nem Stadtraum mit wenig Aufenthaltsqualitat filhren. Wah-
rend sich die beiden Wohnhduser an der Horster StraRe zwi-
schen Handelsobjekten und Parkpladtzen verlieren, sitzt der
Betrieb fur Baustoffhandel im Blockinnenbereich im Hof der
straRenbegleitenden Bebauung an der GrabenstraBe. Hier
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besteht eine Gemengelage, die fiir diese innerstadtische Lage
typisch ist, jedoch keine gesunden Wohnverhéltnisse ermog-
licht und in keiner Weise ein angemessenes Stadtbild erzeugt.
Wahrend das Stadtbild entlang der GrabenstraRe relativ ho-
mogen ist, zerfallt die Kante an der WilhelmstraRBe in groRe
Teilstlicke aus Bebauung und Flachen fir den ruhenden Ver-
kehr.

Auch die grolRRe Freitreppe des GliickAuf-Centers bietet wenig
Aufenthaltsqualitat, da die WilhelmstraRe als Hauptverkehrs-
strale und mit Tempo 50 stark befahren larmerzeugend ein-
wirkt. Die Breite der StraBe und das hohe Verkehrsaufkom-
men erzeugen eine Barrierewirkung und erschweren den
rdumlichen Zusammenhang zum gegentiiberliegenden Markt-
platz. Das Stadtbild der 6stlichen Horster StralRe ist stark zer-
gliedert, am Discounter-Parkplatz fehlt die Raumkante. Der
StraBenraum der Horster Stral3e selbst ist fur alle Nutzungen
klar gegliedert, seine Oberflachen befinden sich in einem ge-
pflegten Ausbaustandard.
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| Teilraum 3:

Baublock ,,Schmitz” von Goethestraf3e bis Horster StralRe mit WibbeltstraRe

StraBenziige

=  WilhelmstraRe (stidliche Seite)
=  Horster StralRe (westliche Seite)
=  Goethestralle (6stliche Seite)

= UhlandstraRe (n6rdliche Seite)
=  WibbeltstralRe

Bauzustand

Die grinderzeitlichen Wohn- und Geschaftsgebaude entlang der
westlichen Horster Stralle weisen einen sehr heterogenen und
eher sanierungs- und modernisierungsbedirftigen Bauzustand
auf. Ein Gebdude zeigt akuten Handlungsbedarf, vier weitere
kurzfristigen Handlungsbedarf mit vermutetem Leerstand. Drei
Gebdude zeigen mittelfristigen Sanierungsbedarf und die restli-
chen Gebiude haben augenscheinlich keinen Handlungsbedarf.
Die flinfgeschossige Wohnimmobilie an der WilhelmstraRe/Ecke
Horster StraBe mit Tiefgarage steht auf einem voll versiegelten
Grundstiick und zeigt mittelfristigen Handlungsbedarf. Die Wib-
beltstraBe erschlielt als Stichstralle drei freistehende Ein- und
Mehrfamilienhduser in gutem Bauzustand.

Das Autohaus an der WilhelmstraRe/Ecke GoethestraRe ist ein
groRflachiger Gewerbebau in gutem Zustand, auch die AuBRenfla-
chen, die vor allem dem Abstellen der Fahrzeuge dienen, wirken
Uberwiegend gepflegt.

Die Wohnzeilen und ihr Umfeld an der UhlandstraBe sind einfach
gehalten und zeigen mittelfristigen Handlungsbedarf. Das Jahr-
hundertwendegebaude mit Kita- und Wohnnutzung zeigt eine
verschmutzte Fassade, weist aber nur mittelfristigen Handlungs-
bedarf auf. Die Mauern und Garagen, die zum Eckgrundstiick
Horster Stralle gehoren, weisen ebenso wie das Wohn- und Gast-
ronomiegebdude aus der Zeit um 1900 einen akuten Handlungs-
bedarf auf.

Stadtbild

Die Westseite der Horster StralRe zeigt insgesamt ein homoge-
nes Stadtbild, das nach Norden zur Wilhelmstrale mit dem
Hochpunkt des flinfgeschossigen Wohn- und Geschéaftshaus ab-
schliefRt. In seiner Lage an der breiten WilhelmstraRe und dem
gegeniberliegenden GliickAuf-Center erscheint es in angemes-
sener Dichte. Nach Siden bricht die straBenbegleitende Bebau-
ung an der UhlandstralRe ab. Das Eckgebdude wurde teilweise
niedergelegt, die Flache liegt brach und wird von einem Bauzaun
notdirftig gesichert. Im Bereich der siidlichen Horster StraRe
wird die Aufenthaltsqualitat durch den Verkehrslarm der tiefer
liegenden Trasse der B 224 beeintrachtigt.

42 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH




! |
]

L (|T’\| H}‘
ILJ _'_'_J_UJ“HT

1l

Im Bereich der WilhelmstraRe wird die Raumkante durch Vor-
und Riickspriinge von Einzelbauten aufgeldst. Das Stadtbild wird
gestort durch fehlende bauliche Zusammenhdnge in der Lage
und in der Hohe. Die Einfriedung der Stellplatze des Autohauses
mit einem Zaun ermdglicht den Ausblick in die Tiefe der Grund-
stlicke und erzeugt eher das Bild eines Gewerbegebiets als den
eines attraktiven innerstadtischen Stadtraums.

Die WibbeltstraBe und die anliegende Wohnbebauung erzeugt
eine Insellage mit reinem Wohnen in einem von Gewerbe und
Geschaftshdusern gepragten Stadtraum. Ihre einfache Asphal-
tierung und teilweise Pflasterung wirken abschnittsweise unge-
pflegt und bieten keine Aufenthaltsqualitdt im Wohnumfeld.
Die Brache an der GoethestraRe, die ebenfalls zum Abstellen von
Fahrzeugen genutzt wird, erzeugt ebenfalls weder Aufenthalts-
qualitdt noch nachbarschaftliche Begegnungsraume.

Auf dem Grundstiick des Griinderzeitgebdaudes Uhlandstralle 16
mit KiTa und Wohnnutzung, das mit alten, hohen Baumen be-
standen ist, werden auch Wohnwagen und Wohnmobile abge-
stellt. Dies verleiht diesem eigentlich potenzialreichen Abschnitt
der UhlandstraRRe einen ungeordneten und untergenutzten Cha-
rakter. Dieser setzt sich in Richtung Horster StraRe fort. Die in
die Jahre gekommenen Garagenanlagen und Umgebungsmau-
ern lassen den Blick frei in Innenhofe, die ungepflegt wirken und
in denen teilweise Sperrmiill abgelagert wurde. Die fensterlosen
Garagenriickwande verleihen dem StraRenraum einen unattrak-
tiven Charakter.
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eilraum 4: Baublock UhlandstraBe bis Essener StraRe

StraBenziige

= UhlandstraRe
= GoethestralRe (0stliche Seite)
= B 224 (sldliche Begrenzung)

Bauzustand

Im Dreieck zwischen UhlandstraBe und B 224 befinden sich nur
zwei Gebaude, der eingeschossige Neubau der Kita UhlandstraRe
und ein Wohngebaude aus der Jahrhundertwende mit kurzfristi-
gem Handlungsbedarf.

Stadtbild

Die Uhlandstralie ist eine breit ausgebaute StraRe in sehr gutem
Ausbauzustand, gesdumt von zahlreichen StraBenbdumen. Die
Uberbreite und nur gering angebaute Fahrbahn Iadt jedoch die
wenigen Autos, die diese StraBe nutzen, zu Uberhohter Ge-
schwindigkeit ein. Auch die Vielzahl der seitlichen Parkplatze er-
scheint unverhaltnismaRig. Im Abschnitt zwischen dem Kita-
Neubau und dem Kita-Altbau auf der gegentiberliegenden Seite
gibt es keine Querungshilfe oder temporeduzierende Gestal-
tungselemente.

Die Freiflache 6stlich der Kita und das Umfeld des Wohngebau-
des wirken ungepflegt und vernachlassigt. Gleiches gilt fir den
Parkplatz an der Goethestralle mit dahinterliegender Griinfla-
che.

Das Wohngebaude UhlandstraBe 21 gehort als Einzelgebaude zu
der ehemaligen Bergarbeitersiedlung ,Kolonie UhlandstraRe”
(Baujahr ab 1888), die sich als denkmalgeschiitztes Ensemble an
der UhlandstraBe westlich der GoethestraRe anschlieRt. Sein spie-
gelbildliches Gegenliber ist die UhlandstralRe 27 auf der anderen
Seite der Goethestrale, die nicht mehr zum Untersuchungsgebiet
gehort. Die Eckgebaude des Ensembles wurden mit grauem Rau-
putz warmegedammt, die Fenster jedoch nicht im Sinne der Denk-
malpflege erneuert. Die Griinrdume hinter den Hausern werden
als Parkplatze genutzt, Angebote zur nachbarschaftlichen Begeg-
nung, Kinderspiel oder Aufenthalt gibt es nicht.
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Bauzustand

Im Teilraum GroRe Steinhalde/Festplatz befindet sich keine per-
manente Bebauung. Aus Anlass des Krieges in der Ukraine und der
steigenden Anzahl Gefliichteter wurde im Jahr 2021 eine tempo-
rare Unterkunft auf dem Festplatz errichtet.

Unter der GroRen Steinhalde befindet sich ein ehemaliges Stol-
lenkrankenhaus aus dem Zweiten Weltkrieg, das jedoch teilweise
eingestirzt ist; weitere Bereiche sind akut einsturzgefahrdet. Der
Bereich ist durch eine Zaunanlage und Hinweisschilder auf Tages-
bruch (Einsturztrichter) gesichert. Es sind Spuren von Uberklet-
tern und Durchlaufen zu sehen. Es ist nicht auszuschlieRen, dass
Personen das Gelande unbefugt betreten und sich ggf. in Gefahr
bringen.

Stadtbild

Das Stollenkrankenhaus ist von auen nicht zu sehen. Ohne das
Wissen zu dieser speziellen Nutzung erscheint die Halde als An-
hoéhe mit stark verwilderter Vegetation. Der dichte Bewuchs
starkt das Stadtklima, die Undurchdringlichkeit und Nichtbegeh-
barkeit erzeugt jedoch einen Charakter von Unibersichtlichkeit
und geringer Pflege; der Teilraum wirkt wie ein Fremdkdorper, da
er nicht in die Stadtstruktur integriert und die bedrohliche Ursa-
che nicht sichtbar ist.

Die eingezaunte Halde blockiert mogliche Wegeverbindungen,
z. B. von der GoethestralRe quer durch den Teilraum zum Biirger-
park Gladbeck.

Die an den Festplatz angrenzenden Parkplatze sind gesdumt von
hohem, altem Baumbestand. Die Beldge sind jedoch uneinheit-
lich und nicht gut gepflegt, sodass ein leicht vernachlassigter Ein-
druck entsteht.
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Teilraum 6: Kleine Steinhalde und noérdliche Steinstrafle

StraBenziige

= B 224 (noérdliche Begrenzung)
=  Steinstralle

46

Bauzustand

Auf der Kleinen Steinhalde befindet sich kein Gebaude. Wie die
GrolRe Steinhalde ist sie komplett mit wildwachsender Vegetation
Uberdeckt, jedoch ohne Einzdunung, da keine Einsturzgefahr be-
steht. Der wilde Bewuchs und das Fehlen von Wegen machen den
Zugang derzeit unattraktiv.

Stadtbild

Auch die Kleine Steinhalde tragt zu einem griinen Stadtbild, der
Biodiversitat und einem besseren Stadtklima bei. AuRerdem bil-
det sie durch ihre Hohe abschnittsweise einen Larmschutz fir
die sudlich gelegene Wohnbebauung von Stallhermstrale,
Berta-von Suttner-Weg und SteinstraRe.

Mangels einer Durchwegung ist die Erfahrbarkeit der kleinen
Steinhalde gering, auRerdem bildet sie wie die GrolRe Steinhalde
ein trennendes Landschaftselement inmitten der Stadt. Sie geht
direkt in die Garten der Grundstiicke an der StallhermstraRe und
der SteinstraRe Uiber, die sich teilweise auch auf das Gelande der
Steinhalde ausgeweitet haben.

Die Durchfahrt auf der SteinstraRe zwischen Kleiner und GroRRer
Steinstralle fuhrt durch einen verwilderten und sozial wenig
kontrollierten Bereich, der abends und nachts auch als Angst-
raum wahrgenommen werden kann. Er verstarkt damit die Bar-
rierewirkung der B 224 und tragt zu einer Trennung von Buten-
dorf und Stadtmitte an dieser Stelle bei.
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Teilraum 7: SteinstraBe, Bertha-von Suttner-Weg und Stallhermstrale

StraBenziige

=  Stallhermstralle
= Steinstrale
= Bertha-von Suttner-Weg

Bauzustand

Die straBenbegleitende Bebauung entlang der SteinstralRe be-
steht mit Ausnahme der beiden ersten nordlichen Gebdude vor-
wiegend aus Hausern aus der Zeit um 1900, die groBtenteils mit-
telfristige und kurzfristige, in einem Fall auch einen akuten Hand-
lungsbedarf aufweisen. Hier befinden sich aufRerdem mehrere
Leerstande.

Zwischen StallhermstrafRe und SteinstraRRe liegt als Nachverdich-
tung das neue Einfamilienhausgebiet am Bertha-von-Suttner-
Weg. Die im Blockinnenbereich errichtete Siedlung besteht aus
Einfamilienhdusern/Doppelhdusern, die einen sehr gepflegten
Eindruck machen und augenscheinlich keinen Handlungsbedarf
aufweisen.

Die Bebauung entlang der StallhermstralRe besteht im ersten Ab-
schnitt aus zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern auf der west-
lichen Seite und aus Einfamilienhdusern auf der &stlichen Seite
(Baujahr 1950/1960er Jahre). Die Gebaude wirken gepflegt, auch
wenn sie fast durchgéngig einen mittelfristigen Handlungsbedarf
aufweisen und noch wenig Modernisierungsaktivitaten sichtbar
sind.

Im nach Osten abknickenden Endabschnitt der StallhermstrafRe
befinden sich Einfamilienhduser aus den 1950er Jahren, die frei-
stehen oder als Doppel-/Dreifachhduser aneinandergebaut sind.
Hier hat mit dem Einzug mehrerer junger Familien teilweise ein
Generationenwechsel stattgefunden, wie in der Beteiligungsver-
anstaltung berichtet wurde. Deutlich sichtbar sind die Moderni-
sierungsarbeiten an den H&usern, von denen einige keinen und
die meisten nur geringen Handlungsbedarf aufweisen.

Einige Gebdude an der Stallhermstrafe wurden mit einer Photo-
voltaikanlage auf dem Dach ausgerustet.
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Stadtbild

Die dem Untersuchungsgebiet gegenlberliegende Bebauung an
der Ostlichen SteinstralRe besteht aus relativ neuen Reihenhau-
sern, deren Garagenhofe zur Steinstrafle orientiert sind. Die un-
belebten und in vorgefertigter Bauweise errichteten Garagen bie-
ten den vernachldssigten Altbauten kein Gegenliber. Das Stadt-
bild der SteinstraRe profitiert nicht von der Neubausiedlung, zu-
mal die Hofe voll versiegelt sind. Die SteinstraRe selbst macht
trotz neugepflanzter Baume auf der 6stlichen Seite einen unwirt-
lichen Eindruck, da auf der westlichen Seite schlechter Gehweg-
belag, fehlende Baume und ungepflegte Fassaden den Eindruck
dominieren.

Die Freiflaichen des Einfamilienhausgebiets am Bertha-von-Sutt-
ner-Weg weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf. Es stellt sich
die Frage, ob einige der gepflasterten Bereiche abseits der Strale,
Parkplatze und Wendehammer entsiegelt werden kdnnten, um
Platz fiir Begriinung und Versickerung zu schaffen.

Die Griinflachen vor den Hausern der Stallhermstral3e sind grof3-
zligig dimensioniert und bestehen vorwiegend aus Rasenflachen
und einzelnen Strauchern entlang der Fassaden der Gebaude, teil-
weise auch stark versiegelt. Die Parzellen sind nicht durch Zdune
voneinander getrennt. Dies verleiht der Stralle eine groRziigige
Raumanmutung. Eine starkere Ausrichtung auf Verschattung und
Biodiversitat in der Bepflanzung erscheint jedoch ratsam, auch
sollte den gepflasterten Vorgarten und Schottergarten, die ent-
standen sind, entgegen gewirkt werden.
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Teilraum 8: SteinstralRe 72 mit Wohnhochhaus

StraBenziige

= SteinstralRe
= Stallhermstralle
\ =  Bohmertstralle

Bauzustand

Das Wohnhochhaus beherbergt 120 Wohnungen auf zehn Eta-
gen. Die Immobilie weist akuten Handlungsbedarf auf: der Bau-
zustand von Dach, Fenster, Tiiren und Fassade zeigt hohen Mo-
dernisierungsbedarf, auch energetisch ist das Haus nicht in zeit-
gemaRem Zustand. Die gemeinschaftlich genutzten Flachen wir-
ken deutlich vernachlassigt.

An vielen Klingelschildern fehlt der Name, was auf eine hohe
Fluktuation der Mieterschaft und mangelhafte Hausverwaltung
hindeutet.

Stadtbild

Das Wohnhochhaus Steinstralle 72 steht als Solitar auf einer

Freiflache, die zur Kreuzung SteinstraRe/SchachtstraBe mit ei-

ner versiegelten Hofflache und einer Tiefgaragenzufahrt belegt

ist. Auf der Sid- und Riickseite des Gebaudes befindet sich die

private Griinfliche fiir die Mieter:innen des Gebaudes mit ei-

nem Spielplatz. Die Griinflache ist an den Randern mit Gehdlzen

und Baumbestand eingefasst.

Uber die Briistungen der Balkone und LaubengangerschlieRun-
gen werden Teppiche und Decken zum Reinigen ausgebreitet. An
verschiedenen Stellen auf dem Grundstiick sammelt sich Miill, es
werden unangemeldete Autos abgestellt. Der Hof vor dem Ein-
gangsbereich wird als Parkplatz genutzt, eine ausreichend dimen-
sionierte Radabstellanlage fehlt. Das Hochhaus wirkt im Umfeld
einer kleinteiligen Einfamilienhausbebauung eher als Fremdko-
per. Sein ungepflegtes und sanierungsbedirftiges Erscheinungs-
bild verstarkt diesen Effekt.
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5.2.2 Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

§ 136 Abs. 3 Nr. 1d zielt auf schadliche bzw. negative
Auswirkungen ab, die sich durch das Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten ergeben. In beplanten Be-
reichen nach § 30 BauGB und im sogenannten unbe-
planten Innenbereich mit einheitlicher Gebietsstruk-
tur nach § 34 Abs. 2 BauGB sind die Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) maRgeblich.

Storende Auswirkungen einer vorhandenen Mi-
schung werden haufig als Gemengelagen beschrie-
ben, die zum Teil historisch gewachsen sind und
durch aktualisierte Rechtsnormen heute stérender
wahrgenommen werden als zum Zeitpunkt der Er-
richtung.

Gemengelagen mit storenden Einwirkungen auf die
Wohnnutzung liegen insbesondere in den Teilrdu-
men um die Tei StraRe vor, sowie entlang der Wib-
beltstrale (vgl. Abbildung 65, SWOT-Karte). Beide
Teilrdume liegen laut FNP (vgl. Abbildung 29) in ge-
mischten Bauflachen, in denen sich der Anteil von
gewerblicher Nutzung erheblich ausgeweitet hat
und das Mischungsverhaltnis die Wohnfunktion z. B.
durch einen erhohten Versiegelungsgrad sowie
durch Larm und Lieferverkehre stéren.

5.2.3 Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaB} und Zustand

Im Untersuchungsraum gibt es acht Teilrdaume, die
strukturell unterschiedlich auf die Bodennutzung zu-
greifen, dabei kann der Versiegelungsgrad in den zur
Mischnutzung vorgesehenen Bauflachen allgemein
als hoch bezeichnet werden. Sie entsprechen im Teil-
raum 2 (Baublock Horster StraRe/GrabenstraRRe) um
das GluckAuf-Center im Wesentlichen dem in
§ 17 BauNVO vorgesehenen gesetzlichen Rahmen ei-
nes Kerngebiets. In den als gemischte Bauflachen
vorgesehenen Teilrdumen 1 (GrabenstraBe/Ringel-
dorfer StraRe) und 3 (Baublock GoethestraRe/Hors-
ter Stralle) jedoch Ubersteigen sie das gesetzliche
MaR bei weitem. Ein hoher Anteil an versiegelten
Flachen kommt neben den Bauflachen fir Wohn-
und Gewerbebauten auch den befestigten Anlagen
fir den ruhenden Verkehr zu.

Im Teilraum 4 (Dreieck UhlandstraRe), liegt eine Min-

dernutzung einer ausgewiesenen Wohnbauflache
vor. Hier wird eine mogliche Wohnnutzung unter
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Umstanden durch die Larmimmissionen der B 224
gehemmt.

In den Teilrdumen um die Kleine und Grof3e Stein-
halde (6 und 5) sind zwei Waldflachen- und eine
Grinflache dargestellt, die jedoch mangels Ausstat-
tung und Durchwegung hinter ihren Moglichkeiten
als innerstadtische Erholungsrdaume zurtickbleiben.
Dabei sind die Flachen in Giberwiegend verwilder-
tem, d. h. ungepflegtem Zustand.

In den Wohnlagen entlang von StallhermstralRe und
SteinstralRe entspricht die Nutzung der vorgesehe-
nen. Aufgrund des flir die 1950er Jahre typischen
Siedlungsbaus wurden Ein- und Mehrfamilienhduser
auf groRziigigen Grundstiicken mit hohem Anteil pri-
vater Gartenflachen errichtet. Einige Gebaude er-
hielten in jlingster Zeit eine steinerne Vorgartenge-
staltung, welche die positiven Effekte zur Optimie-
rung der versickerungswirksamen Grundsticksfla-
chen verringert. Am Bertha-von-Suttner-Weg wurde
in jingster Zeit eine Wohnbausiedlung mit Doppel-
hdusern und voll versiegelten Verkehrsflachen er-
richtet, in der die privaten Gartenflaichen nur noch
ca. 25 % der Gesamtflache betragen. Damit liegt die
nicht versiegelte Flache deutlich unter dem Wert,
der fiir die Typik eines Allgemeinen Wohngebiets
gem. § 17 BauNVO vorgesehen ist.

Miillablagerungen

Erfahrungsgemall gehen Missstande auch mit Mull-
ablagerungen einher. Diese befinden sich im Unter-
suchungsraum in wenigen Féllen in Innenhéfen oder
auf Riickseiten privater Grundstiicke im Umfeld von
Leerstanden oder Gebauden mit akutem Sanierungs-
bedarf. Im Bereich der 6ffentlichen Flachen, auch im
Seitenraum nicht angebauter Verkehrsstraflen,
konnte zum Zeitpunkt der Ortsbegehungen eine
groBe Sorgfalt bei der Reinigung und Pflege festge-
stellt werden.

Potenzialflachen in den Sanierungsgebieten

Betriebserweiterungen im Untersuchungsgebiet
wurden bereits bis an die Grenzen und auch dariber
hinaus durch Ankauf oder Anmietung von Teilflichen
vorgenommen. Dabei entstehen in der Regel Ge-
mengelagen, in denen die Wohnnutzung, die ge-
werbliche Nutzung und Bedarfe der Verkehrsinfra-
struktur sich gegenseitig beeintrachtigen. Diese zu



entflechten und die Entwicklung fur alle Nutzungen
untereinander neu abzuwagen, ist u. a. das Ziel in der
Entwicklung von Potenzialflachen in den Sanierungs-
gebieten.

Alle Flachen, die nicht mehr der vorgesehenen Fla-
chennutzung entsprechen, kénnen als Potenzialfla-
chen fir die zukinftige Entwicklung in den Sanie-
rungsgebieten angesehen werden. Dazu gehéren so-
wohl unter- und mindergenutzte Flachen wie an der
Uhlandstraflle und den beiden Steinhalden, als auch
Ubergenutzte Flachen, die ein deutliches Entwick-
lungshemmnis meist fir gewerblich genutzte Fla-
chen aufzeigen, wie im Umfeld des Autohauses und
des Baustoffhandels. Im Rahmen des stadtebauli-
chen Wettbewerbs wurden stadtebauliche Ziele fir
die Potenzialflaichen im Wettbewerbsgebiet erarbei-
tet (Steinhalden, etc.). Fur diese wurden im Rahmen
der VU daher nur allgemeine Empfehlungen ausge-
sprochen (siehe Kapitel 7.7).

Die Potenzialflichen, die im Rahmen der kiinftigen
Sanierungsgebiete entwickelt werden sollten, stellen
auch eine wichtige Ressource fiir die nachhaltige
Stadtentwicklung dar, die einen besonderen Schwer-
punkt auf die an die zukiinftigen Entwicklungsbe-
darfe angepasste und optimierte Flachennutzung
legt.

. Potenzialflache 1: Block WibbeltstralRe

= Potenzialflachen 2 (Aldi) und 3 (Baustoff-
Mann): Block WilhelmstraRe/Horster StraRe/
GrabenstraRe

= Potenzialflache 4: Ringeldorfer Stralle

Die Beschreibung der Potenzialflachen erfolgt im Ka-
pitel 6.6 MaBnahmenkonzept (Kapitel 6.6.13 bis
6.6.15).

5.2.4 Einwirkungen, die von Grundstiicken,
Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen

Verkehrsbedingte Emissionen

Neben der Liarmbelastung und Luftverschmutzung
durch den Fahrverkehr auf der B 224 wirken auf den
Untersuchungsraum im Wesentlichen die Emissio-
nen von Fahrverkehr auf der Horster StraBe, Wil-
helmstraRe, Graben- und LandstralRe ein.

Von der projektierten Errichtung der Tunnelanlage
entlang der B 224 wird eine weitreichende Reduzie-
rung der Belastung aus der verkehrlichen Nutzung
erwartet. An den Einfahrten zum Tunnel miissen da-
far bauliche MalRnahmen vorgesehen werden.

Einwirkungen von Grundstiicken

Aufgrund der sicherheitsbedingten Einzaunung ent-
wickelten sich rund um die Kleine und die GroRe
Steinhalde Freirdume, die eine Tendenz zu Angstrau-
men haben. Im Falle der Bedrangnis wird das Aus-
weichen einseitig verstellt. Zudem lasst die wild-
wachsende Vegetation keine Durchblicke zu,
wodurch die Kontrolle erschwert wird. Insbesondere
nach Einbruch der Dunkelheit verringert sich die
Ubersicht.

Auch der Parkplatz an der GroRen Steinhalde ist von
Unibersichtlichkeit gepragt. Hoher alter Baumbe-
stand reduziert den Lichteinfall, und eine Umran-
dung von dichten Gehdlzstrukturen verhindert die
Durchsicht und die Kontrolle des Raums auf Augen-
héhe. Dem koénnte durch einen entsprechenden
Grinschnitt und eine Qualifizierung der Beleuchtung
entgegengewirkt werden.

Einwirkungen von Gewerbebetrieben und Vergnii-
gungsstatten

Gewerbebetriebe reduzieren in der Regel die Quali-
tat und Ausstattung im Wohnumfeld und sorgen fir
bestindigen Ziel- und Quellverkehr durch Kaufer-
und Lieferstrome. Dies gilt insbesondere flr den
Baufachhandel im Innenblockbereich an der Graben-
straRe, fur die Umgebung des Autohaus Schmitz so-
wie den sich ausweitenden Kfz-Handel und Werk-
statten in der Ringeldorfer StraRe. Hier finden an
zwei Tagen der Woche TUV-Priifungen statt, ohne
dass der dafiir erforderliche Parkraum vorhanden
wire. Dies fiihrt erfahrungsgemaR zum Uberparken
der Seitenrdume an der Ringeldorfer Strafle und
schrankt die Verkehrssicherheit von FuRR- und Rad-
verkehr ein.

5.2.5 Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

Aufgrund der Erhebungsmethode lassen sich hin-

sichtlich der Bewertung von Belichtung, Besonnung

und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten

lediglich Annahmen treffen.
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Da im Untersuchungsraum nur Solitdre und Block-
rander als Strukturtypen vorgefunden wurden, ist
davon auszugehen, dass hier keine stadtebaulichen
Missstande dieser Art vorliegen.

Zur Beurteilung der Belichtung, Besonnung und Be-
liftung der Wohnungen bedarf es einer detaillierte-
ren Betrachtung der einzelnen Geb&dude sowie einer
konkreten Eigentiimer:innen- und Mieter:innenan-
sprache, fir die aber kein Erfordernis festgestellt
werden konnte.

Stadtklima

Wie schon in Kapitel 3.4 beschrieben werden die
Teilrdume des Untersuchungsgebiets je nach Fla-
chennutzung auch sehr unterschiedlich hinsichtlich
ihres Stadtklimas auffallig.

Die Klimatope gemaR der Klimaanalysekarte (vgl. Ab-
bildung 19) der Stadt Gladbeck reichen im Untersu-
chungsraum von Waldklima im Bereich der grofRen
und kleinen Steinhalde Uber Stadtrandklima im Be-
reich Steinstralle bis zu Stadtklima an der Graben-
strafe.

Ein Gewerbeklima herrscht um das GliickAuf-Center,
das Autohaus Schmitz und entlang der Ringeldorfer
StraBe. Entlang von Horster StraRe (westlich) und
UhlandstraRe (nordlich) wird Innenstadtklima darge-
stellt. In den beiden letzten Kategorien ist von der
Beeintrachtigung gesunder Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsverhiltnisse auszugehen. Hier sind MalRnahmen
zur Verbesserung des Stadtklimas mit besonderer
Prioritat empfohlen.

5.2.6 Zuganglichkeit der Grundstiicke,
vorhandene ErschlieBung

Die Zugédnglichkeit der Grundstiicke fiir Rettungs-
fahrzeuge ist bei Solitdren und der nur in Teilen
grenzstandigen Blockrandbebauung von o6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus moéglich. Auch bei Wohn-
siedlungen in offener Bauweise sind die Gebaude
entweder wegen geringer Geschosshdhe oder durch
Zufahrten und Aufstellflaichen gut erreichbar.

Die Zuganglichkeit der Gebaude ist fiir die Nutzer:in-
nen bei hohem Baualter der Gebdude und entspre-
chend veralteter Standards wie vorgelagerte Trep-
pen- und Stufenanlagen erschwert. Der Anteil an
Neubauten ist sehr gering, daher ist von einem Be-
stand mit Gberwiegend nicht barrierefreiem Zugang

52 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

auszugehen. Es wird empfohlen, Potenzialflachen fir
die Neubebauung von Wohnungen vorzusehen, um
den Anteil entsprechender Wohnungen im Hinblick
auf die demografische Entwicklung, aber auch zur
Verbesserung der Teilhabe und Familienfreundlich-
keit zu erhéhen.

5.2.7 Energetische Beschaffenheit und
Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung

GemalR § 136 Abs. 2 (3) Satz 1.h) ist u. a. gefordert,
auch die energetische Beschaffenheit der Gebdaude
zu bewerten. Dem Anschein nach kann ein Gebaude
mit einem neuen Anstrich oder einer neuen Dachein-
deckung durchaus einen gepflegten Eindruck ma-
chen. Betrachtet man die energetische Wirksamkeit
dieser MaBnahmen, ist zur Erfillung der aktuell giil-
tigen Normen Handlungsbedarf gegeben.

Die energetische Sanierung von Bestandsgebaduden
ist bundesweit eine der gréRten Herausforderungen
in der Reduzierung von CO2-Emmissionen und die sa-
nierte Gebaudehiille ein wichtiger Bestandteil von
optimaler Ausnutzung der Ressourcen zur Warmeer-
zeugung. Besonders bei Gebduden mit einem Baual-
ter von mehr als 30 Jahren kann davon ausgegangen
werden, dass keine EnergieeinsparmalRnahmen vor-
gesehen wurden, da gesetzlich noch nicht gefordert.
Bei EinzelhandelsgroRimmobilien oder Gewerbean-
lagen kommen zudem hé&ufig noch Kihllasten in Be-
tracht. Um die Sanierungsbedarfe eindeutig zu be-
nennen, werden Bauzustand und energetischer Sa-
nierungsbedarf in jeweils eigenen Kartierungen er-
fasst.

Die Tatbestdnde sind durch die Aufnahme nach Au-
genschein als Sanierungsverdacht zu bewerten, da
liber die Gebaude im Untersuchungsraum keine wei-
terfiihrenden Informationen vorliegen, die beispiels-
weise mit einem entsprechenden Energiebedarfs-
ausweis vorlagen, der seit 2014 gemall Energieein-
sparverordnung (EnEV)und aktuell gemaR Energie-
ausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) verpflichtend ist.

5.2.8 Zusammenfassung

Die im Untersuchungsgebiet festgestellten Substanz-
mangel liegen nicht gleichermaRen in allen Teilrdu-
men vor. Sie werden in der Beschreibung jeweils den
Teilrdumen 1 bis 8 zugeordnet.



Der Bauzustand der Gebdude im Untersuchungs-
raum wurde durch Begehung und Befragung erfasst.
Auch wenn nicht zu allen Gebduden eine Ricksen-
dung des Fragebogens erfolgte, lassen sich durch die
Begehung Verdachtsmomente erfassen, die im Rah-
men einer moglichen SanierungsmaBnahme, u. U.
auch mithilfe von Beratung und ggf. Forderung, be-
hoben werden sollten.

In den Teilrdumen 1, 2, 3 und 4 ist der Anteil von Ge-
bauden mit kurzfristigem und akutem Handlungsbe-
darf besonders hoch. Diese Teilrdume liegen an der
Essener Stralle (B 224) und sind moglicherweise auf-
grund der verringerten Lagegunst nicht gut gepflegt
worden. Aufgrund von niedrigen Mietzinsen werden
haufig die Ricklagen fir die Instandhaltung und Mo-
dernisierung von Gebduden vernachldssigt, womit
eine wichtige Investitionsgrundlage fehlt.

Auch an der SteinstralRe befinden sich in den Teilrdu-
men 7 und 8 Wohngeb&ude im sanierungsbedurfti-
gen Zustand. Die Missstande ziehen das Wohnum-
feld in Mitleidenschaft und beeintrachtigen das
Stadtbild.

Die Wohngebdude an der StallhermstraBe und am
Bertha-von-Suttner-Weg weisen einen geringen
Handlungsbedarf auf. Hier liegen zum Teil Neu-
baustandards vor: Haufig konnten auch Modernisie-
rungsmaBnahmen festgestellt werden, die auf einen
generationsbedingten Eigentumswechsel hinweisen.
Leider sind diese MaRnahmen nicht immer energe-
tisch optimierend, sondern oft als reine Verschone-
rungsmalnahmen durchgefihrt worden.

Akuter Handlungsbedarf fir Sanierungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen wurde nur bei wenigen Ge-
bduden festgestellt. Am Objekt SteinstralRe 72 ist es
jedoch mit mehr als 100 Wohneinheiten ein groRerer
Personenkreis (263 Personen, Stand Februar 2024),
der von den Missstanden betroffen ist.

Auch die barrierefreie Zuganglichkeit ist nur bei ei-
nem sehr geringen Anteil der Gebaude im Untersu-
chungsraum gegeben. Diese verfligen tber Aufzugs-
anlagen oder sind als Neubauten zu bewerten, die
die aktuellen rechtlichen Standards der BauO NRW
erfillen.

Da der Bedarf an barrierefreien Wohnungen in den
nachsten zehn Jahren aufgrund der demografischen
Entwicklung einer alter werdenden Gesellschaft zu-
nehmen wird, ist die Sanierung des Wohnhochhau-
ses SteinstraBe 72 von besonderer Bedeutung.

Auch die energetische Beschaffenheit bleibt auf-
grund des hohen Alters der Bestandsgeb&ude hinter
den geltenden Anforderungen zurlick. Vereinzelt
wurden Wohngebdude in Einfamilienhausgebieten
an der Stallhermstralle und am Bertha-von-Suttner-
Weg bereits mit Photovoltaik-Anlagen ausgestattet.
Diese Ansatze miissten als gutes Vorbild fur viele
wirksam werden, da diese Art der Energiegewinnung
sowohl auf geneigten als auch auf Flachdachern
technisch machbar ist, kostentechnisch geférdert
wird und mit Beratung gut zu realisieren ist.

Gesunde Wohnverhéltnisse werden durch die vor-
handene Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten
beeintrachtigt. Diese Gemengelagen wirken stérend
in den Bereichen siidlich der Wilhelmstralle und an
der Ringeldorfer StralRe. Es handelt sich teilweise um
Gewerbebauten in einfachen Hallenbauten ohne An-
spriiche, das Wohnumfeld zu qualifizieren. Die Frei-
flaichen dienen dem Liefer- und Kundenverkehr oder
dem Abstellen von Pkw. Wegen hoher Versiege-
lungsanteile konnen sich Hitzeinseln bilden, deren
gesundheitlich schadliche Einwirkungen mit erhdh-
ten Feinstaubkonzentrationen korrelieren.

In diesen Lagen wird das Wohnumfeld beeintrach-
tigt, da haufig die wirtschaftliche Ausnutzung der Fla-
che im Vordergrund steht und die Funktionen im Au-
RBenraum, die der Wohnnutzung dienen, untergeord-
net werden, z. B. die Ausstattung fiir Erholung, Be-
gegnung, Kleinkinderspielgerdte oder Anlagen fir
eine geordnete Aufstellung von Milltonnen und
Fahrradern. Dies betrifft die Gebdaude mit Wohnun-
gen an der Horster Stralle, der Grabenstralle, der
LandstraRe und der SteinstraBe. Das Wohnumfeld ist
zudem stark versiegelt und teilweise durch Miillabla-
gerung auf privaten Flachenverschmutzt.

Nicht nur die Gemengelagen, sondern auch die Un-
ter- oder Mindernutzung von Flachen stellen ein
Hemmnis fiir die zukinftige Entwicklung des Unter-
suchungsgebiets dar. Derartige Flachen befinden
sich im Block um die WibbeltstraRe (Autohaus
Schmitz), im Block WilhelmstraBe/Horster StraRe
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(Aldi/Baustoff-Mann), sowie an der Ringeldorfer
StralRe.

Die Flachen der Kleinen und GroRRen Steinhalden ge-
hoéren wegen ihrer Einzaunung und Einsturzgefahr zu
den untergenutzten Flachen. Zweifelsohne wird
durch die Hohe der Steinhalden Verkehrslarm abge-
schirmt und durch die Vegetation das Stadtklima po-
sitiv beeinflusst. Bei einer Uberpriifung zur Nachnut-
zung sollten diese beiden positiven Umweltaspekte
Beriicksichtigung finden.

Neben den stérenden Einwirkungen auf gesunde
Wohnbedingungen aus der Nachbarschaft von Ge-
werbebetrieben ergeben sich im Untersuchungs-
raum insbesondere solche von Verkehrsflachen der
Essener StraRe, der Horster StraRe und der Graben-
stralRe durch hohes Verkehrsaufkommen und der da-
mit verbunden Larmeinwirkung und Luftverschmut-
zung. Wegen des geringen Erholungswerts und der
angstraumlichen Qualitdten durch Einzdunung und
Gefahrenhinweise sollte die Fliche bei Anderung der
Verkehrsfiihrung der Essener StraRe als gemischt ge-
nutzte Bauflache Gberpriift werden, die jedoch nutz-
bare Griin- und Erholungsrdume aufweisen sollte.

MaRnahmen, die stadtklimatische Aspekte und die
Klimaanpassung bericksichtigen, sind grundsatzlich
geeignet, die Beeintrachtigung der gesunden
Wohn-, Arbeits- und Lebensbedingungen zu verbes-
sern.
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5.3  Funktionsmangel

Funktionsdefizite liegen nach § 136 Abs. 2 Nr. 2
BauGB vor, wenn das Gebiet in der Erflllung seiner
Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion ob-
liegen, erheblich beeintrachtigt ist. Die Funktionsfa-
higkeit eines Gebiets ist dann gestort, wenn bei-
spielsweise die folgenden Funktionen nicht mehr er-
flllt oder beeintrachtigt sind:

= Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungs-
fahigkeit eines Gebiets unter Berilicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungs-
bereich

= Die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets,
seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel- und
Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs —insbesondere unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben des Un-
tersuchungsgebiets im Verflechtungsbereich

] FlieRender und ruhender Verkehr

Diese Kriterien nach § 136 Abs. 3 BauGB sind nur bei-
spielhaft und nicht abschlieBend und missen nicht in
ihrer Gesamtheit nachgewiesen werden. Funktions-
mangel kdnnen sich aus der vorhandenen Funktion
des Gebiets, die beibehalten werden soll, oder aus
einer veranderten oder vollstandig neuen Funktion
des Gebiets ergeben. Ausschlaggebend sind in bei-
den Fallen die stadtebaulichen Planungen, vor allem
die Ziele und Zwecke der Sanierung und das Sanie-
rungskonzept. Um die Funktionsmangel festzustel-
len, werden im Folgenden die vom Baugesetzbuch
vorgegebenen Handlungsfelder betrachtet:

*  Einzelhandel und lokale Okonomie

. Wohnen

= Infrastrukturelle Ausstattung (ErschlieRBung,
Griinflachen, Spiel- und Sportflachen, Anlagen
des Gemeinbedarfs)

. Verkehrsinfrastruktur (flieRender und ruhen-
der Verkehr)



5.3.1 Einzelhandel und lokale Okonomie ungeniigend an den Marktplatz angebunden und lei-
Nachfolgend wird die wirtschaftliche Situation und det unter der Endlage ohne attraktiven Abschluss
Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Beriicksich- (Bruicke uber die B 224). Frequenzbringend sind je-
tigung seiner Versorgungsfunktion betrachtet. doch die Parkplatze auf dem Festplatz, die nach Aus-

sagen von Gladbecker:innen fir einen Einkauf in der
Einzelhandel Innenstadt genutzt werden.
Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein Teilbe-
reich des Zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Gladbeck. Dieser umfasst beidseitig die Grundstiicke

an der Horster Stralle sowie die des GliickAuf-Cen-

Der griinderzeitlich gepragte Blockrand an der Hors-
ter StraBe, der mit Erganzungen der 1970er/80er
Jahre einige Phasen der Prosperitdt vermuten lasst,

ters und des Aldi-Markts. Das Grundstiick des Bau- schaflit.es nchht, neb;:n dfn; Elnka:f.szent-rumEe:jnen
stoffhandels zihlt nicht dazu. attraktiven es'atz er. adenein elten. im Erdge-

schoss zu entwickeln. Dieser durch Imbissgastrono-
Mit der Prasenz des GliickAuf-Centers (Gebdude-Vo- mie, zwei Vergnilgungsstatten, Beratungsangebote

lumen, Parkhaus und Parkplatzflachen) sowie der und Dienstleistun.gen gepragte Bereich de.s zentralen
des Aldi-Markts besitzt der grofflachige Einzelhan- Versorgur?gsberelchs pler INRGatadt SCh?mt von de.n
umsatzbringenden Frequenzstrémen nicht ausrei-
chend erfasst zu werden. Vereinzelt sind Verschéne-
rungsarbeiten wie neue Anstriche an Teilen der Fas-
saden erkennbar, die mit punktuellen Impulsen ver-
suchen, dem Abwartstrend entgegenzuwirken.

del eine pragende Wirkung in diesem Teilbereich des
Untersuchungsgebiets. Der inhaber:innengefiihrte
Einzelhandel auf der Horster StraRe liegt dagegen
deutlich am Rand der innerstadtischen Lauflage, ist

Abbildung 53: Wirtschaftsstruktur im Untersuchungsgebiet (Stand 2022)
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GliickAuf-Center

Eine vor kurzem modernisierte GroRBimmobilie ist
das Glickauf-Center direkt am Marktplatz. Das in die
Jahre gekommen Einkaufcenter aus den 1980er Jah-
ren wies in den vergangenen zehn Jahren eine immer
hoher werdende Leerstandsquote auf. Das GlickAuf-
Center unterlag seit dem Auszug des Hauptmieters
Kaufland im Jahr 2017 einer Reihe von Unsicherhei-
ten und Verdanderungen. Es folgten weitere Ausziige
kleinerer Mietparteien und somit ein Teilleerstand
Uber mehrere Jahre. Fir das Einkaufszentrum fand
sich schliefllich eine Gruppe von Geschéftsinha-
ber:innen, die die Immobilie ibernehmen wollten.
Nach der Modernisierung wurde das Gebaude mit
neuen, aber auch alteingesessenen Mietern besetzt
und Mitte 2021 eroffnet. Hauptmieter wurde eine Fi-
liale von REWE. AuBerdem befinden sich hier Non-
Food-Discounter, ein Drogeriemarkt, kleinere Einzel-
handler und ein Fitness-Studio. Die Auslastung ist ak-
tuell die hochste seit seinem Bestehen. Angeschlos-
sen sind ein Arztehaus und Physiotherapiezentrum
sowie verschiedene Dienstleistungen.

Die Vielfalt der Nutzungen und Angebote im Glick-
Auf-Center bildet sich wenig im 6ffentlichen Raum
ab, hier dominieren grof¥flachige Stellplatze an der
WilhelmstraRe und die Parkhauszufahrt an der Hors-
ter Stralle.

Lokale Okonomie

Die lokale Okonomie im Untersuchungsgebiet setzt
sich im Wesentlichen aus drei groRflachig wirksamen
Unternehmen zusammen:

Autohaus Schmitz

Zum einen belegt das Autohaus Schmitz einen gro-
Ben Teil der Flichen des Baublocks WilhelmstraRe/
Horster StraRe/UhlandstraRe/GoethestralRe. Das Au-
tohaus an der WilhelmstraRe/Ecke GoethestraRe ist
ein groRflachiger eingeschossiger Gewerbebau um-
geben von mehreren AuBenflichen, die vor allem
dem Abstellen der Fahrzeuge dienen. Ein Teil des Ge-
bdudes ist an eine Lackiererei untervermietet. Das
Hauptgrundstiick wird als Erbpacht von der Stadt
Gladbeck gemietet, weitere kleinere Flurstiicke lie-
gen im Eigentum des Autohauses. Das Autohaus ist
an diesem Standort seit rund 100 Jahren ansassig,
die langfristige Perspektive ist offen. Die Erbpacht fir
das Hauptgrundstiick |duft 2054 ab, spatestens dann
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mochte die Stadt Gladbeck hier im Kontext des Pro-
jekts ,,37° Nordost — Gladbeck wéachst zusammen”
eine innenstadtgemaRere Nutzung entwickeln.

,Baustoff-Mann“

Im Baublock WilhelmstraRe/GrabenstraRe/B 224/
Horster Stralle liegt eine Filiale des Baustoffhandels
,Baustoff-Mann“. Das Unternehmen befindet sich
im Blockinnenbereich und wird von der Graben-
stralle aus erschlossen. Es umfasst ein Ensemble aus
Bilro- und Wohnhaus mit Halle und Nebengeb&duden
und belegt die vollversiegelte Hofflache mit Waren-
lagern. Die beengte Lage sorgt fur einen geringen
Entwicklungsspielraum des Unternehmens. Die ge-
ringe Flachengroéfle und die Gebdude entsprechen
nicht mehr dem Standard eines heutigen Baustoff-
handels. Der Standort ist verschachtelt und die gro-
Ren Lkw der Anlieferfirmen kdnnen kaum auf das Ge-
lande fahren, das Abmessungen aus den 1970er Jah-
ren besitzt. Eine Neuordnung des Gelandes mit Neu-
bau erscheint nicht rentabel.

Ringeldorfer Strafle

Der Baublock LandstraBe/Ringeldorfer StraRe/B 224
ist ebenfalls ein gewerblicher Standort. Auf den riick-
wartigen Bereichen der Grundstiicke an der Land-
stralRe stehen Gewerbebauten, die teilweise leer ste-
hen bzw. umgebaut werden, teilweise von Betrieben
belegt sind (Ladenausstattungsunternehmen, Auto-
werkstatt). An der StraRenseite der Grundstiicke ste-
hen Wohnhauser, sodass sich die Wohn- und die Ge-
werbenutzung gegenseitig einschranken (Versiege-
lung, Larm etc.). Auch entlang der Ringeldorfer
StraBe stehen neben einzelnen Gewerbehallen
Wohnhdauser, in denen vermutlich frither die Eigen-
timer:innen der Gewerbenutzung wohnten.

Ein groRer Teilbereich des Blocks gehort zu einem Lo-
gistikunternehmen, das seinen Standort in Gladbeck
inzwischen aufgegeben hat. Die Eigentimerfamilie
besitzt die Flachen nach wie vor und hat dort einige
Lastkraftwagen abgestellt. Derzeit sind die Flachen
an eine Autowerkstatt vermietet. Im Grundstiick da-
neben hat ein Autohandler Flachen gemietet. Auto-
handler und Autowerkstatt nutzen die Vorgarten der
jeweiligen Grundstiicke sowie die gesamte Tiefe der
Grundstiicke zum Abstellen von Fahrzeugen. Pas-
sant:innen geben an, beobachtet zu haben, dass
Fahrzeugbegutachtungen oder Reparaturen auch



auf der offentlichen StralRe erfolgt seien (lokale
Presse). Die Prasenz der Pkw entlang der StraRe, die
sich ber mehrere Grundstiicke hinweg hinzieht, hin-
terlasst einen ungeordneten Eindruck im offentli-
chen Raum. Auf der anderen StraRenseite, auller-
halb des Untersuchungsgebiets, setzt sich die Nut-
zung als Automobilabstellflache fort, was die Domi-
nanz der Gebrauchtwagen erhdht. AulRerdem befin-
det sich an dieser Stelle ein stark frequentierter
Kiosk. Die ehemaligen Speditionsflichen sind als
reine Abstellflachen deutlich untergenutzt.

5.3.2 Wohnen

Das Wohnungsmarktprofil von Gladbeck aus dem
Jahr 2021 beschreibt eine Mischung von unter-
schiedlichen Wohnformen und Wohntypologien. In
Gladbeck ist der Anteil an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern knapp halb so hoch wie der An-
teil an Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern. Der
Gesamtwohnungsbestand im Jahr 2020 lag bei ca.
37.000 Wohneinheiten im gesamten Stadtgebiet.
Bezogen auf die Anzahl der preisgebundenen Woh-
nungen in Gebauden mit drei oder mehr Wohnun-
gen liegt der Anteil bei ca. 10 % am Gesamtwoh-
nungsbestand. Modellrechnungen aus dem Woh-
nungsmarktprofil zur Folge werden die Zahlen in den
kommenden Jahren eher zuriickgehen. Die durch-
schnittlichen Mietpreise in der Stadt lagen im Jahr
2020 bei 6,38 €/m? fir wiedervermietete und bei
8,48 €/m? fiir neugebaute Wohnungen. Damit liegt
die Stadt deutlich unter den Durchschnittswerten
des Landes Nordrhein-Westfalen.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich eine Mi-
schung aus verschiedenen Wohntypologien. Ein- und
Zweifamilienhaussiedlungen dominieren die Berei-
che stdlich der B 224, Mehrfamilienwohnh&user und
Gewerbeimmobilien den Norden des Untersu-
chungsraums. Ein groBer Anteil der Wohnbebauung
stammt aus den 1950er bis 1970er Jahren, vereinzelt
befinden sich auch altere Immobilien und Neubau-
ten im Gebiet.

Im Jahr 2018 befand sich mit 274 geférderten Woh-
nungen ein relativ groRBer Anteil aller geférderten
Wohnungen in Gladbeck (insgesamt 2.100 gefor-
derte Wohnungen) in Butendorf. Der Stadtteil Mitte
weist mit 771 mit Abstand die meisten, der Stadtteil
Ellinghorst mit nur 15 die wenigsten geforderten
Wohnungen auf.

Mietspiegel

Im Mietspiegel verdffentlicht die Stadt Gladbeck
Kennwerte zur Orientierung bei der Einschatzung der
Miethohe in der Gesamtstadt. Der Mietspiegel er-
moglicht zudem eine Ubersicht tiber die ortsiiblichen
Vergleichsmieten und das Mietniveau der Kom-
mune. AulRerdem bieten insbesondere die Mietricht-
werte, Zuschlage fiir Modernisierung und Regelsatze
relevante Informationen liber den Wohnungsmarkt
in der Stadt Gladbeck. Die Lage, das Alter und der
Modernisierungsgrad der Immobilien bestimmen in
der Regel die Hohe der Miete.

Aus der Mietspiegeltabelle, die die unterschiedli-
chen relevanten Parameter des Mietpreises inte-
griert, geht hervor, dass die ortsiibliche Vergleichs-
miete in Gladbeck zwischen den Baualtersklassen
1950 und 2002 bis 2016 bei Wohnungen bis unter
60 m? von max. 5,05 €/m? auf max. 7,40 €/m? ange-
stiegen ist. Dies steht exemplarisch fiir die Tenden-
zen und Entwicklungen der anderen Indikatoren und
Werte. Aus der Tabelle geht zudem hervor, dass es
bezogen auf die WohnungsgréRen keine erheblichen
Schwankungen der Preise pro Quadratmeter gege-
ben hat.

In den Jahren von 2007 bis 2017 zeigt der Mietspie-
gel eine klare Erh6hung der Mietpreise pro Quadrat-
meter, gerade unter Berlicksichtigung der Mietpreis-
spanne wird diese Steigerung deutlich. So lag bei-
spielsweise der minimale Mietpreis pro m? bei
3,50 €/m? und der Maximalpreis bei 6,35 €/m?. Nach
zehn Jahren lagen der Minimalwert bei 4,35 €/m?
und der Maximalwert bei 7,50 €/m?. Bezogen auf die
Maximalwerte liegt eine Steigerung von ca. 20 % in
den letzten zehn Jahren vor. Dieses Ergebnis spiegelt
auch die Entwicklung der anderen Werte zwischen
den Minimal und Maximalwerten wider und steht
exemplarisch fir die zum Teil schwankenden An-
stiege der Mietpreise.

Unter Betrachtung der aus den Mietspiegeln abgelei-
teten Zuschlage fir durchgefiihrte Modernisierungs-
malnahmen an Wohnungen ist ein Anstieg der Zu-
schlagspreise zu erkennen. So lag der Zuschlag der
Vollmodernisierung bei einer Wohneinheit 2007 bei
1,20 €/m?bis 2,00 €/m? und 2017 bei 2,50 €/m?.
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Grundstiicksmarktberichte

In den Grundstiicksmarktberichten werden die
Stadte Dorsten, Marl und Gladbeck zusammenge-
fasst. Aufgrund dessen sind die Aussagen und Er-
kenntnisse eher als Trends und Entwicklungstenden-
zen formuliert und stellen keine klar definierten Aus-
sagen fur Gladbeck dar. Die Berichte liefern jedoch
weitere wichtige Informationen Uber die Grundstu-
cke und den damit zusammenhdngenden Woh-
nungsmarkt. Im Folgenden werden die vorliegenden
Zahlen und Fakten der Grundstiicksmarktberichte
von 2012 und 2022 miteinander verglichen und erér-
tert. Unter Betrachtung der Gesamtheit an Kauffal-
len von Grundsticken fallt auf, dass die Zahlen abge-
sehen von leichten Schwankungen eine leichte Stei-
gerung aufweisen. Die Zahl der Kauffille lag im
Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2011 bei 2.185 und
im Jahr 2022 bei 2.322. Den hochsten Anteil an Kauf-
fallen bildet dabei das Wohnungs- oder Teileigen-
tum. Bezogen auf den Gesamtgeldumsatz lasst sich
eine konstante Steigerung feststellen, bei der der
Wert 2011 von ca. 332 Mio. € auf ca. 512 Mio. € in
2022 anstieg. Der Flaichenumsatz hat sich in den letz-
ten Jahren i. d. R. kontrdr zum Geldumsatz verrin-
gert; so lag er 2011 bei 290 ha und 2022 bei 186 ha.
Bezogen auf die drei gegebenen Lagekategorien
(gut, mittel, maRig) der vorliegenden gebietstypi-
schen Bodenrichtwerte in Gladbeck lasst sich in den
vergangenen zehn Jahren eine positive Veranderung
in allen Grundstiicksformen erkennen. Der Grund-
stiicksmarkt hat sich somit in der Gesamtstadt posi-
tiv entwickelt.

Handlungskonzept Wohnen

Aus der Aktualisierung des Handlungskonzepts Woh-
nen aus dem Jahr 2014 lassen sich weitere wichtige
Erkenntnisse zum Wohnungsangebot und zum Im-
mobilienmarkt der Stadt Gladbeck ableiten. AuRRer-
dem lassen sich anhand der Prognosen zukiinftige
Entwicklungen und Ziele definieren.

Die Entwicklung des Wohnungsmarkts der Stadt um-
fasst neben den Neubautatigkeiten auch Fragen zur
Bestandsentwicklung. Der Wohnungsbestand hat
sich seit 2003 bis zum Jahr 2014 um 4,1 % erhoht.
Etwa 40 % der Wohnungen wurden in der Nach-
kriegszeit errichtet. Dem Altbau zuzuordnen sind ca.
34 % des Wohnungsbestands im Stadtgebiet. Aus
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diesen Daten ldsst sich vor allem ein Handlungsbe-
darf hinsichtlich energetischer Modernisierung und
Anpassung erkennen. 10 % der Wohnungen sind
nach 2000 neu entstanden. Es gibt somit eine ge-
wisse Neubautdtigkeit in der jlingeren Vergangen-
heit. Anhand der hohen Anzahl an Einzel- und Mehr-
raumoéfen als Heizungsart der Wohnungen zeigen
sich in Gladbeck erneut hohe Modernisierungsbe-
darfe.

Das gesamte Wohnungsangebot der Stadt wird stark
durch den Mietwohnungsmarkt bestimmt, hier liegt
die Stadt deutlich Gber dem Schnitt des Kreises und
des Landes. Der Anteil selbstgenutzten Wohnungsei-
gentums betragt in Gladbeck 34 %, wobei der Anteil
an Mietwohnungen am Markt bei 62 % liegt. Die
Leerstandsquote liegt bei einem vergleichsweise ge-
ringen Wert von 3,6 %. Ein Grof3teil der Eigentiimer:-
innen in Gladbeck sind Einzelpersonen, gefolgt von
Eigentimergemeinschaften.

Bezogen auf die Baugenehmigungen ist die Stadt im
Landesschnitt Gberdurchschnittlich aufgestellt und
weist stabile Zahlen an Bautatigkeiten auf. In den
kommenden Jahren wird eine geringere Zahl an Bau-
genehmigungen im Vergleich zu den Vorjahren prog-
nostiziert.

Die Zahl der Wohnungsbedarfe in der Stadt wird bis
2030 konstant bleiben. Im Zuge des Trends der Haus-
haltsverkleinerung wird die Anzahl nach dem Hand-
lungskonzept Wohnen noch bis ins Jahr 2020 an-
wachsen. Danach verringert sich die Anzahl der
Haushalte mit Wohnungsbedarf jedoch, in der Ge-
samtbetrachtung bleibt die Haushaltszahl in Glad-
beck bis zum Jahr 2030 damit stabil.

Wohnhochhaus Steinstralle 72

Das Wohnhochhaus SteinstraRe 72 bietet 120 Woh-
nungen auf zehn Etagen. Die Wohnungen haben
weite Sicht, sind mit Balkonen ausgestattet und wer-
den Uber Laubengange erschlossen, die an ein zent-
rales Treppenhaus mit Lift angebunden sind. Das Ge-
bdude befindet sich in einer ruhigen Lage in einem
Wohngquartier mit hohem Griinanteil. Das Hochhaus
befindet sich in einem vielschichtigen und problema-
tischen Gemeinschaftseigentum, worin Teile der Ei-
gentlimerschaft kein oder nur sehr geringes Inte-
resse an MaRnahmen zeigen, die die Entwicklung des



Gebdudes in eine gepflegte, sanierte und sozial aus-
gewogene Immobilie steuern konnten. Viele Eigen-
timer:innen scheinen keinen Bezug zu der Immobi-
lie zu haben, sie wohnen nicht dort und leben ggf.
sogar im Ausland. Sie zeigen weder ein Werterhal-
tungsinteresse noch halten sie die Liegenschaften in-
stand.

Die vielfdltig gemischte Mieterschaft zeigt einerseits
teilweise hohen Betreuungsbedarf bzgl. Ordnung
und Sauberkeit und andererseits eine Tendenz zur
Uberalterung. Manche Eigentiimer:innen oder Mie-
ter:innen sind schon seit den 1970er Jahren hier an-
sassig.

Die Stadt Gladbeck hat bereits zahlreiche Malnah-
men ergriffen, um die Situation am und im Hochhaus
Steinstralle 72 zu verbessern. Im Oktober 2022
wurde eine Wohnung erworben, in der nun Beratun-
gen fiir die Bewohner:innen des Hauses angeboten
werden. Diese werden gut angenommen. Der Woh-
nungsbesitz ermoglicht es der Stadt Gladbeck auRRer-
dem, Vorschladge in die Eigentimerversammlung ein-
zubringen. Aufgrund kontinuierlicher Beschwerden
von Anwohner:innen wurde 2023 ein Schallgutach-
ten erstellt. Ein Sicherheitsdienst muss nun durch die
Eigentimergesellschaft finanziert werden. Be-
schwerden aus der Nachbarschaft seien eine Zeitlang
zuriickgegangen.

5.3.3 Bodenpreisentwicklung

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietstypiken im
Untersuchungsraum variieren auch die Bodenpreise.
Nach eigener Erhebung tber das Internetportal bo-
ris.nrw betragt der héchste Bodenrichtwert fiir das
Jahr 2022 im Untersuchungsgebiet 400 €/m? und
liegt im Bereich der Horster StraRRe. Dieser Hochst-
wert gilt flr ein- bis zweigeschossige Gebaude in der
innerstadtischen Einzelhandelslage. Die Bodenricht-
werte im Gebiet der UhlandstraRe/SchitzenstraRe
und im Bereich der WibbelstralRe liegen aktuell bei
260 €/m?2. Auch im Bereich der GrabenstralRe nord-
lich der Autobahn liegt ein Bodenrichtwert von
260 €/m? vor. Die Bereiche siidlich der Autobahn an
der LandstralRe und der Ringeldorfer Stralle liegen
mit 180 €/m? und 155 €/m? deutlich unter den Wer-
ten der nordlichen Bereiche. Der Bereich an der Stall-
hermstralle im Siidwesten des Untersuchungsge-
biets hat einen Bodenrichtwert von 230 €/m?.

In den vergangenen zehn Jahren sind die Bodenricht-
werte im gesamten Untersuchungsraum stark ge-
stiegen. Der hochste Anstieg ist im Bereich der Land-
straRe zu erkennen, hier stieg der Preis von 105 €/m?
im Jahr 2012 auf 180 €/m? in 2022. Diese Entwick-
lung steht exemplarisch fiir das Gebiet, in dem sich
die Zahlen in den letzten zehn Jahren zwischen 30 bis
80 % erhoht haben.

Abbildung 54: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich
SchitzenstralRe/UhlandstraRe
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Abbildung 55: Verlauf Bodenrichte im Bereich Wib-
beltstraRe
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Abbildung 56: Bodenrichtwerte
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Abbildung 57: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich
StallhermstraRe
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Abbildung 58: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich
LandstraRe
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Abbildung 59: Verlauf Bodenrichtwerte Graben-
stralRe
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Zahlen von Boris
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Abbildung 60: Verlauf Bodenrichtwerte Ringeldorfer
StraRe
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In den Teilrdaumen des Untersuchungsgebiets wur-
den unterschiedliche Gebietstypiken vorgefunden.
Diese Varianz zeigt sich auch in differierenden Bo-
denrichtwerten. Gemeinsam ist ihnen jedoch ein
moderater Anstieg (vgl. Abbildung 54 bis Abbildung
60) in den letzten vier Jahren, nachdem sie in den
Vorjahren auf gleichem Niveau verblieben waren.
Die Bewertung dieses Anstiegs ist bedeutsam, da bei
der Wahl des Verfahrens bericksichtigt werden
muss, ob sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen zu erwarten sind, worauf im Kapitel 7 eingegan-
gen wird.

Die dargestellte Steigerung der Bodenrichtwerte be-
trifft auch die Stadt Gladbeck insgesamt und ist auf-
grund einer Niedrigzinspolitik auf eine allgemein er-
hohte Nachfrage und entsprechende Prosperitat zu-
rickzufiihren. Nach Anhebung des Leitzinses durch
die Europdische Zentralbank im September 2023 auf
4,5 % ist davon auszugehen, dass der beschriebene
Trend sich danach nicht fortsetzt.

5.3.4 Infrastrukturelle Ausstattung

Die Ausstattung eines Gebiets mit 6ffentlichen Plat-
zen, Griin- und Erholungsanlagen, Sport- und Frei-
zeitstatten sowie Kinderspielplatzen ist essentiell fir
ein funktionierendes Stadtquartier. Einrichtungen
dieser Art sorgen fir ein gesundes Wohnklima und
befriedigen die Bediirfnisse der Bewohner:innen an
die Sozialinfrastruktur.

Offentliche Rdume und Plitze wirken dariiber hin-
aus identitatsstiftend und ermaoglichen die Teilhabe
am Stadtleben. Ihre qualitatsvolle Gestaltung bildet
daher ein wichtiges stadtebauliches Fundament fiir
eine zukunftsfahige Stadtentwicklung. Die Sicherung
und Weiterentwicklung von Griinflachen ist dabei
insbesondere angesichts der steigenden Bedeutung
als klimatische Ausgleichsraume maRgeblich.

Im Folgenden wird die ErschlieBung des Gebiets so-
wie seine Ausstattung mit Griinflaichen, Spiel- und
Sportflachen sowie mit Anlagen des Gemeinbedarfs
insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben des Untersuchungsgebiets
im Verflechtungsbereich thematisiert.

Ausstattung mit Freirdumen, Griin-, Erholungs-,
Spiel- und Sportflichen

Das Untersuchungsgebiet ist gepragt von zahlrei-
chen versiegelten Flachen im Norden (Baubldcke
sudlich der WilhelmstralRe) und im Osten (Graben-
strae, Ringeldorfer Strafle). Insgesamt sind rund
42 % der Flache des Untersuchungsgebiets versie-
gelt.

Das Dreieck zwischen UhlandstraRe und B 224 be-
sitzt einen grofRen Griinanteil, der auch aus Brachen
besteht. Siidlich der B 224 und westlich der Horster
StraBe ist der Anteil griner Freiflachen wesentlich
hoéher als in den nordlichen Bereichen. Dazu tragt der
Festplatz mit seinem Baumbestand bei, die beiden
Steinhalden und die Garten im Wohngebiet rund um
die StallhermstralRe.

GroRe und Kleine Steinhalde

Beide Halden waren Abraumhalden der Zeche Graf
Moltke. Seit dem Ende der Haldennutzung hat sich
hier eine natiirlich gewachsene Vegetation entwi-
ckelt. Beide Halden entfalten positive Effekte auf
Flora, Fauna und das Stadtklima, und es werden
Larm und Schadstoffe durch den Verkehr auf der Es-
sener Stralle abgepuffert. Die Halden dienen nicht
der aktiven Nutzung zur Naherholung, da sie nicht er-
schlossen sind. Bei der GroRRen Steinhalde besteht
Einsturzgefahr, sie ist daher eingezdunt. Beide Hal-
den werden durch die SteinstralRe getrennt.

Festplatz

Zwischen GrolRer Steinhalde und Horster StraRe lie-
gen der Festplatz und eine groRere Zahl kostenfreier
Pkw-Stellplatze (Teilversiegelung). Die Stellplatzanla-
gen und der Festplatz sind durch Baumbestand so-
wie Wiesenflachen geprdgt. Die sogenannte ,Trin-
kerszene”, die sich lber langere Zeit in der Innen-
stadt traf, hat sich vor einigen Jahren an den Fest-
platz verlagert. 2019 wurde ein iberdachter Sitzplatz
errichtet. Auch ein o6ffentliches WC wurde bereitge-
stellt. Die Aufenthaltsqualitat des Griinraums (unbe-
gehbare Halde, Einfluss der B 224) ist allerdings ge-
ring. Ein Anwohner berichtet, dass der Festplatz
abends als unsicher empfunden wird, denn die , Trin-
kerszene” belegt den Raum fast durchgehend und
|6st damit auch Ruhestérungen zur Nachtzeit aus.
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Abbildung 61: Griinflachen im Untersuchungsgebiet
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Biirgerpark (auBerhalb des Untersuchungsgebiets)

Angrenzend an den Festplatz, auf der gegeniiberlie-
genden Seite der Horster StraRe, befindet sich der
Blrgerpark Gladbeck. Er liegt nicht im Untersu-
chungsgebiet. Der Park entstand Ende der 1990er
Jahre und ist fur seine Skateanlage bekannt. Deshalb
wird der Park neben Stadtteilpark und Birgerpark
auch Skaterpark genannt.

Der Park entstand eher zufallig, nachdem in der Ur-
sprungsplanung eine Wohnbebauung vorgesehen
war. Diese konnte aufgrund von Altlasten wie Koke-
reiabfdllen nicht umgesetzt werden. Der Park wird
gut angenommen, im Jahr 2021 gab es allerdings ge-
legentliche Vorfille, die Polizeieinsadtze und Eingriffe
des Ordnungsdienstes erforderten. Dies hat das Si-
cherheitsgefihl der Birger:innen herabgesetzt und
erfordert weitere MalRnahmen, um die Attraktivitat
des Parks zu sichern.
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Spiel- und Sportflachen

Im Untersuchungsgebiet befindet sich kein 6ffentli-
cher Spielplatz. Dies liegt vermutlich an der Domi-
nanz von groRflachiger Einzelhandelsnutzung, Stell-
platzanlagen und Gewerbenutzung im Gebiet. In den
Wohnlagen an der Ringeldorfer Strafle, der Land-
stralle und der Grabenstralle sowie der Wilhelm-
strale und der Horster StraBe fehlen teilweise
Spielmoglichkeiten im Freien. Um diese zu erreichen,
missen die LandstraRe und die Horster StraRe Uber-
quert werden, um die groRziigigen Spielflachen im
Blrgerpark zu erreichen. Dort befindet sich der Ska-
tepark Gladbeck. In der Ndahe des Untersuchungsge-
biets liegen der Spielplatz an der KlopstockstraRe
und der Spielplatz an der Jugendkunstschule. Auf
dem privaten Grundstiick des Wohnhochhauses
Steinstralle 72 befindet sich ein eigener Spielplatz.



Ausstattung mit kulturellen Einrichtungen, sozialer
Infrastruktur und Gesundheitswirtschaft

Kita-Platze/Kita an der UhlandstraRe

Im Kindergartenjahr 2024/2025 sind in Gladbeck
rund 781 Kinder unterversorgt - vorbehaltlich der
tatsdchlichen Anmeldungen und dem Fortschritt bei
der Schaffung von kurzfristigen Platzen durch tem-
porare Bauten sowie die Fertigstellung von Standor-
ten. Da dieser Missstand schon einige Jahr anhilt,
wurde 2020 ein Sofortprogramm der Stadt zur Schaf-
fung von neuen Kindergartenpldtzen geschaffen. Auf
der Freiflache des ehemaligen Standorts der Fliicht-
lingsunterkunft an der UhlandstralRe wurde eine Kita
in modularer Containerbauweise fir drei Gruppen
errichtet. Mit weiteren Container-Modulen sowie ei-
ner Kita in Festbauweise sollen die bendtigten Platze
bereitgestellt werden. Im Jahr 2021 wurde jedoch
deutlich, dass diese Erweiterung nicht ausreicht.

Butendorf ist der einzige Stadtteil, der mehr Kita-
platze fur Kinder Gber drei Jahre vorhalt als im Stadt-
teil benotigt werden (+41 Platze). Allen anderen
Stadtteilen fehlen Kitaplatze. Fir Kinder zwischen ei-
nem und zwei Jahren bestehen in der gesamten
Stadt Betreuungsmoglichkeiten. Fir nur 27 % der
Kinder dieser Altersgruppe ist eine Kitastelle verfug-
bar. Die Nachfrage scheint hier aber nicht so grof8 zu
sein.

Familienbericht

Der Familienbericht aus dem Jahr 2017 spiegelt die
Lebenslage und Zufriedenheit der Familien in der
Stadt Gladbeck wider. Es wurden schriftliche Befra-
gungen von Familien mit Kindern und Jugendlichen
unter 18 Jahren durchgefiihrt und statistische Daten
aus der Verwaltung der Stadt Gladbeck ausgewertet.
Die Ergebnisse zeigen, dass mit der steigenden Ein-
wohner:innenzahl Gladbecks auch mehr Familien zu-
ziehen. Diese haben oft einen Migrationshinter-
grund. In der Stadt weisen deutlich mehr als ein Drit-
tel der Familien mit Kindern unter 18 Jahren einen
Migrationshintergrund auf, diese Zahl wird in den
kommenden Jahren tendenziell steigen.

Der Anteil an Familien mit Unterstitzungsbedarf in
Gladbeck geht zurtick. Dies differiert in den Stadttei-
len erheblich. So ist festgestellt worden, dass gerade
in den Bereichen Stadtmitte |, Brauck und Rosenhi-
gel iberdurchschnittlich viele Familien leben, die Un-
terstiitzung bendtigen. Die Einkommenssituation
der Familien in Gladbeck hat sich verglichen zum vor-
herigen Familienbericht jedoch verbessert. Auch die
Erwerbstéatigkeit der Eltern, sowohl Alleinerziehen-
der als auch gemeinsam erziehender Paare, hat sich
erhoht.
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Abbildung 62: Soziale Infrastruktur im Untersuchungsgebiet
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Angebote fiir Senior:innen Seniorenarbeit in Gladbeck ist im GroRen und Gan-

Der Seniorenbericht der Gesellschaft fir Forschung zen gut aufgestellt. Bezogen auf die Beratungssitua-

und Beratung im Gesundheits- und Sozialbereich
(FOGS) aus dem Jahr 2021 analysiert die Versor-
gungs- und Betreuungssituation fir dltere und pfle-
gebedurftige Menschen in der Stadt Gladbeck. Aktu-
elle Bedarfe sowie Zukunftsprognosen werden mit
quantitativen und qualitativen Analysemethoden er-
arbeitet.

Der Bericht stellt fest, dass die Stadt Gladbeck lber
ein differenziertes und qualitativ gutes System von
Hilfen und Angeboten fir dltere Menschen verfiigt.
Das Gesamtsystem weist sowohl zielgruppenspezifi-
sche Beratungsstellen als auch Uberwiegend be-
darfsgerechte ambulante Pflegeangebote auf. Zu-
dem haben dltere Menschen in der Stadt die Mog-
lichkeit, auf vielfaltige Angebote zur Wahrnehmung
der gesellschaftlichen Teilhabe zuriickzugreifen. Die
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tion sollten manche Personengruppen wie bspw.
Migrant:innen besser einbezogen werden. In Bezug
auf die stationdre und ambulante Versorgung wurde
deutlich, dass die Bedarfe nicht gedeckt werden kén-
nen und eine erhdhte Nachfrage besteht. In den
kommenden Jahren sind mehrere Projekte in der
Planung und Umsetzung, um die Bedarfsdeckung zu-
kiinftig zu gewahrleisten. Bezogen auf das Wohnen
im Alter fehlt es in der Gesamtstadt an barrierear-
men bzw. altengerechten Wohnungen. Zudem soll-
ten neue Wohnformen und das Wohnen in Mehrge-
nerationsprojekten verstarkt angestrebt werden, um
eine Durchmischung unterschiedlicher Generatio-
nen und eine heterogene Stadtgesellschaft zu unter-
stutzen.



5.3.5 Verkehrsinfrastruktur (flieBender und
ruhender Verkehr)

MIV- und Lkw-Verkehre

Pragendes Element der Verkehrsinfrastruktur im Un-
tersuchungsgebiet ist die vierspurige B 224 (Essener
StraRe), die von vielen Transitverkehren genutzt wird
und damit nicht nur der ErschlieBung der Stadt Glad-
beck dient. Hier gilt insgesamt weitgehend Tempo 70
(im VU-Gebiet durchgehend). Im Untersuchungsge-
biet befinden sich zwei Anschlussstellen (Stein-
stralBe/Goethestrale und SchitzenstralRe). Die Que-
rungsmoglichkeiten an diesen Stellen verursachen
flir zu Ful Gehende und Radfahrende ein subjektives
Unsicherheitsgefiihl, da der Verkehr, vor allem die
Lkw, mit hoher Geschwindigkeit heranstrémt. Auch
die kurzen Taktungen an den Lichtsignalanlagen fiir
zu FuR Gehende und Radfahrende verstarken das
Unsicherheitsgefiihl (v.a. far mobilitatseinge-
schrankte Personen, Schulkinder).

Abbildung 63: Problematische Querung der B 224

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Weitere stark frequentierte StraBen sind die Wil-
helmstraBe (Tempo 50) und die Horster StralRe
(L 615, Tempo 50), die den GrofRteil der Verkehre in
den Stiden abwickelt. Parallel dazu verlaufen die Gra-
ben- und die LandstralRe, die als KreisstraRe K 37 eine
geringere Bedeutung hat (Tempo 30). Mit dem Aus-
bau der B 224 zur A 52 und dem Anschluss an den
Verkehrskreisel wird die LandstraRe kiinftig jedoch
mehr frequentiert werden und die Verkehre auf der
Horster Stralle abnehmen. In den Tempo-30-Zonen
wird oft schneller gefahren als vorgegeben, was die
Querung fur vulnerable Zielgruppen erschwert.

Ruhender Verkehr

Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets be-
finden sich groRflachige Parkplatzflachen und ein

Parkhaus, die dem groRflachigen Einzelhandel zuge-
ordnet sind (GluckAuf-Center, Aldi-Markt). Auch der
Baustoffhandel halt einige Stellplatze auf seinem
Grundstiick vor. Das Autohaus nutzt grofRe Flachen,
um seine Pkw abzustellen, u. a. eine Brachflache an
der Goethestrafle. Ein Autohandel und eine Auto-
werkstatt an der Ringeldorfer StraBe belegen eben-
falls groRe Flachen.

Eine groRe 6ffentliche Stellplatzanlage grenzt an das
Gelande des Festplatzes und wird von der Horster
Stralle erschlossen. Hier befinden sich groRere stra-
RBenbegleitende Stellplatze entlang der Horster
StraRe und der BergmannstralRe. Die Flachen werden
u.a. genutzt, um in der Innenstadt einkaufen zu ge-
hen und kostenfrei zu parken.

Auf den Grundstiicken finden sich auRerdem zahlrei-
che private Stellplatze, die zur Versiegelung des Un-
tersuchungsgebiets beitragen. Sie stehen den Be-
wohner:innen der jeweiligen Immobilien zur Verfi-
gung oder werden untervermietet.

Fahrradverkehr

Im Untersuchungsgebiet sind zwei StraRen mit ei-
nem Radweg ausgestattet: Die Horster Stralle ist
durchgehend beidseitig ausgebaut, sodass Radfah-
rende hier von der Innenstadt bis zur sudlichen
Stadtgrenze komfortabel fahren kénnen. Der Rad-
weg an der Landstrale und dem Teilstlick der Gra-
benstralle bis zur WilhelmstraRe ist nur auf der ostli-
chen Seite angelegt. Mit der Umsetzung des Tunnels
und dem Bau der innerstadtischen Verbindungs-
straRe sind ein Ausbau der Graben- und Landstrale
sowie die beidseitige Anlage eines Fahrradwegs ge-
plant.

Das FahrradstraRenkonzept sieht auRerdem auf der
SteinstralRe die Einrichtung einer Fahrradstralle zwi-
schen B 224 und DiepenbrockstraRe vor. Fiir den Fall,
dass der Verkehrskreisel/Kreuzung SteinstralRe/Goe-
thestraBe und neue VerbindungsstraBe wegfallt
(Wettbewerbsergebnis) ist auf der SteinstraRe mit
weniger motorisiertem Verkehr zu rechnen. Grund-
satzlich ist im Untersuchungsgebiet der Einstieg in
regionale Radrouten moglich, die Beschilderung
fehlt jedoch oder ist unvollstandig.

Stadt Gladbeck — Vorbereitende Untersuchungen ,Stadtmitte — Butendorf B 224 65



Offentlicher Nahverkehr

Im oder in der Ndahe des Untersuchungsgebiets be-
finden sich zehn Bushaltestellen, die den gesamten
Bereich abdecken. Uber diese sind sieben verschie-
dene Buslinien erreichbar, darunter eine Schnellbus-
linie. Auf den Beteiligungs- und Informationsveran-
staltungen wurde geduBert, dass der Offentliche
Nahverkehr noch verbessert werden solle, um den
motorisierten Individualverkehr zuriickzudrangen.
Vorgeschlagen wurden weitere Schnellbusse oder
die Wiedereinfiihrung der StralRenbahn.

Abbildung 64: Verkehrsinfrastruktur im Untersuchungsgebiet
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5.3.6 Zusammenfassung

Erkennbar ist, dass sich zahlreiche Funktionsmangel
im Untersuchungsgebiet zeigen. Die Teilrdume des
Untersuchungsgebiets, die zur Innenstadt gehoren,
weisen eigentlich eine hohe Lagegunst auf — (iber
ihre Ndhe und Zugehorigkeit zum zentralen Versor-
gungsbereich mit Zugang zur FuBgdngerzone und
Wochenmarkt auf dem Marktplatz. Die stadtebauli-
che und funktionale Verbindung von Butendorf und
Innenstadt werden jedoch durch die Barriere der
B 224 und den Einzelhandel in solitdaren GroRstruktu-
ren behindert (Autohaus, Gliickauf-Center, Discoun-
ter). Der hohe Anteil versiegelter Flachen fiir den ru-
henden Verkehr mindert die Aufenthaltsqualitét,
fehlende Raumkanten beeintrachtigen das Stadtbild.

Das nordliche Untersuchungsgebiet ist mit dem Ein-
kaufszentrum sowie dem groRflachigen Einzelhandel
und kleinteiligem Besatz entlang der Horster StraRe
und dem Wochenmarkt gut versorgt. Die Horster
StraBe zeichnet sich jedoch durch einen wenig at-
traktiven Besatz aus, hier haben sich u. a. zwei Ver-
gnigungsstatten angesiedelt.

Die Versorgungsfunktion im sidlichen Untersu-
chungsgebiet ist durch die Verkehre auf der B 224 er-
schwert, da die Querung der StraBe im westlichen
Bereich fur die Nahmobilitdt unattraktiv ist.

Die Gemengelage von Wohnen und Arbeiten in den
Bereichen sudlich der WilhelmstraRe und an der Rin-
geldorfer Stralle beeintrdchtigen das Wohnumfeld
und die gewerbliche Entwicklung gleichermaRen. Die
wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit
der Gemengelagen an der GrabenstraBe, Land-
stralRe, Ringeldorfer StralRe und der WibbeltstraRe
schranken die weitere Entwicklung der Betriebe ein.
Es handelt sich teilweise um Gewerbe in einfachen
funktionalen Hallenbauten mit negativer Pragung in
Richtung der Wohnbebauung. Die Freiflachen dienen
dem Liefer- und Kundenverkehr oder der Lagerung
von Pkw; wegen hoher Versiegelungsanteile konnen
sich Hitzeinseln bilden.

Die Gemengelagensituation beeintrachtigt nicht al-
lein das Gewerbe, sondern auch das Wohnen in sei-
ner Entwicklungsfahigkeit. Es fehlt die wohnaffine
Ausstattung im Wohnumfeld; erkennbarer Instand-
setzungsbedarf weist darauf hin, dass es wenig An-

reiz gibt, in die Wohnimmobilien in dieser Lage zu in-
vestieren. Viele Wohnbestdnde sind sanierungsbe-
dirftig und nur wenige bieten barrierefreie Stan-
dards, die besonders nachgefragt sind. Die meisten
Immobilien lassen einen Handlungsbedarf hinsicht-
lich energetischer Modernisierung und Anpassung
erkennen. Beschwerden rund um das Wohnhoch-
haus Steinstrale 72 und die Vernachlassigung der
Immobilie zeigen einen dringenden Handlungsbe-
darf auf. Die bereits erfolgten MaRnahmen sollten
verstetigt und um weitere MaBnahmen ausgeweitet
werden.

Aufgrund der Gebietstypik (MK, MI, WA) besteht ein
hoher Versiegelungsgrad im Bereich der Siedlungs-
flachen noérdlich der B 224 und an der Ringeldorfer
Stralle. Im ganzen Untersuchungsgebiet sind ein ho-
her Flachenverbrauch und groRer Anteil versiegelter
Flachen fiir Garagenanlagen und Stellplatze auffallig.
Dies reduziert die Aufenthaltsqualitat, die Attraktivi-
tat des Stadtbilds, das Wohnumfeld und die Versor-
gung mit Grinraumen sowie die Klimaanpassung.

Zusatzlich sind rund 2,7 ha Griinflache nicht zugéng-
lich, weil sie auf der GroBen Steinhalde. Rund 1,1 ha
Grunflache kénnen theoretisch betreten werden,
sind aber nicht erschlossen (Kleine Steinhalde). Wei-
tere nicht nutzbare Griinflachen befinden sich als Bo-
schungen oder Abstandsflachen entlang der B 224.
Alle Flachen bieten offensichtlich artenreiche, weil
wildwachsende Vegetation und tragen zum Stadt-
klima und zur Biodiversitat von Flora und Fauna bei.
Die Halden tGibernehmen abschnittsweise eine Funk-
tion als Larmschutzwall gegeniiber der Larmbelas-
tung durch die B 224.

Wenige Griin- und Freiflachen haben sozialraumliche
Funktionen. Im Untersuchungsraum selbst liegt kein
offentlicher Spielplatz, aber weitere Platze in der na-
heren Umgebung. die Versorgung fiir Sechs- bis
Zwolfjahrige scheint angemessen, jedoch fiir unter
Kinder unter 6 Jahre unzureichend im direkten Woh-
numfeld. Flr einige Wohnlagen mit Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbau sind die Spielplatze mit
Uberquerung stark frequentierter StraRen und ei-
nem weiteren Weg verbunden.

Der Festplatz weist einen alten Baumbestand auf,
aber keine Angebote, um hier zu verweilen. Kultu-
relle Veranstaltungen finden temporar statt (Zirkus),
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seit 2022 ist hier eine provisorische Unterkunft fur
Gefliichtete installiert.

FlieBRender und ruhender Verkehr belasten die Funk-
tionsfahigkeit des Untersuchungsgebiets malgeb-
lich. Dazu gehéren die Beeintrachtigung der Wohn-
funktion und der Nahmobilitdt Gber die Verkehre
und Immissionen der B 224 sowie die stadtebauliche
Trennung in der Mitte der Stadt. Periodisch hohes
Aufkommen von Schwerlastverkehr als Durchgangs-
verkehr belastet das gesamte Gebiet in den Aspek-
ten Sicherheit und Gesundheit. Die vorhandene Er-
schlieBung gibt dem motorisierten Verkehr Vorrang.
Es besteht Bedarf an weiteren Querungshilfen, aus-
reichend langen Griinphasen und breiten Gehwegen
flir den FuBgédngerverkehr an den Haupterschlie-
BungsstralRen. Die Radverkehrsinfrastruktur ist nicht
vollstandig ausgebaut und fordert den Umstieg auf

Abbildung 65: Starken-Schwéachen-Analyse
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das Fahrrad. Tempo 50 und hoher Fahrverkehr er-
schweren die Querung der Horster StraRBe. Auf der
GrabenstraBe/LandstraRe wird das vorgegebene
Tempo 30in der Regel nicht eingehalten. Das Queren
ohne Zebrastreifen o. A. ist nicht gefahrlos méglich,
v. a. fiir Kinder und mobilitdtseingeschrankte Perso-
nen.

Der Untersuchungsraum weist nur wenige Einrich-
tungen und Betriebe der sozialen Infrastruktur auf.
In benachbarten Stadtrdumen und der Innenstadt
finden sich zahlreiche Angebote (VHS, Schulen, Fami-
lienzentrum u. a.). Die Konflikte rund um das Wohn-
hochhaus SteinstraRe 72 zeigen u. a., dass eine inter-
kulturelle Arbeit verstarkt notwendig ist, um die ver-
schiedenen gesellschaftlichen Gruppen im Stadtteil
in Kontakt zu bringen und Misstrauen und Ableh-
nung abzubauen.
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5.4  Bewertung der stadtebaulichen Missstidnde

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse zeigen, dass im
Untersuchungsgebiet sowohl Substanz- als auch
Funktionsmangel vorliegen. Nahezu im gesamten
Untersuchungsgebiet treffen beide Grundfalle stad-
tebaulicher Missstdnde zusammen und beférdern
sich gegenseitig. Der Handlungsbedarf liegt v. a. in
den Bereichen Stadtgestalt, in den Konfliktsituatio-
nen der Gemengelagen, in der Gebdudesubstanz,
der Verkehrsinfrastruktur, der Aufenthaltsqualitat,
fehlenden Spiel- und Bewegungsraumen, Klimaan-
passung, Wohnen und Wohnumfeld sowie Versor-

gung.

Lediglich einzelne Lagen wie die StallhermstraBe und
der Berta-von-Suttner-Weg lassen keine weiteren
Handlungsbedarfe erkennen.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Funktio-
nen des Untersuchungsgebiets wiegen die dokumen-
tierten Missstande umso schwerer: Das Gebiet mar-
kiert u. a. den Ubergang des Stadtteils Butendorf zur
Innenstadt und umfasst auch Teile des zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Es ist dem zentralen Stadtraum
und dem Ziel der Innenentwicklung nicht angemes-
sen, dass sich hier infolge der Belastungen durch die
B 224 u. a. Brachen und kaum genutzte Griinflachen
entwickeln, Investitionen ausbleiben und sich die
Bausubstanz zunehmend verschlechtert.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass das Un-
tersuchungsgebiet in Teilen den zeitgemafen Anfor-
derungen funktional und stadtgestalterisch nicht
entspricht. Die Erfullung der Aufgaben der nérdlich
der B 224 gelegenen Teilraums als innerstadtischer
Wohnstandort, Arbeits- und Versorgungsbereich
sind deutlich beeintrachtigt. Auch der Teilraum 1 an
der Ringeldorfer StraBe kann aufgrund der Konflikt-
situation mit der Wohnbebauung seine Funktion als
Gewerbestandort nicht (mehr) erfiillen — gleichzeitig
wird auch die Wohnnutzung beeintrachtigt. Entlang
der Steinstral3e zeichnen sich deutliche bausubstan-
zielle Mangel ab. Das Hochhaus SteinstraRe 72 (Teil-
raum 8) entspricht baulich und funktionell nicht den
Anforderungen an gesundes Wohnen. Viele Eigenti-
mer:innen des Gemeinschaftseigentums zeigen kein
oder geringes Interesse an der Pflege der Immobilie
und die gemischte Mieterschaft erfordert teilweise
hohen Betreuungsbedarf. Es kommt regelmaRig zu
Beschwerden der Nachbarschaft.

Andere Teilrdume dagegen scheinen sich aus eigener
Kraft heraus zu erneuern (Teilraum 7 —Siedlung Stall-
hermstrale). Hier vollzieht sich teilweise ein Genera-
tionenwandel, der Investitionen in die Immobilien
nach sich zieht. Auch der Rest der Strafe zeigt sich in
Bausubstanz und Funktion stabil.

Eine szenarische Fortschreibung der vorherrschen-
den Trends weist in Richtung einer Verscharfung der
bestehenden Probleme. In Anbetracht des Ausma-
Res der stadtebaulichen Missstande ist davon auszu-
gehen, dass die Entwicklungshemmnisse mit dem
einfachen stadtebaulichen Instrumentarium nicht
abzubauen sind bzw. keine positive Entwicklung ein-
geleitet werden kann. Vielmehr ist erkennbar, dass
die Probleme in groRen Teilen des Untersuchungsge-
biets einer umfassenden, gleichzeitig passgenauen
Strategie im Rahmen einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflnahme bediirfen.

Die zukinftige Entwicklung wird zudem stark mit der
Umsetzung des Projekts 37° Nordost zusammenhan-
gen. Zum einen wird die geplante A 52 als Tunnell-
sung die problematischen Einwirkungen auf das Un-
tersuchungsgebiet wesentlich reduzieren. Dazu ge-
hoéren Larm, Abgase, stadtebauliche und funktionale
Randlage und Funktionsschwachungen. Die Entwick-
lung der innerstadtischen VerbindungsstraRe und
der Potenzialflaichen Festplatz und GroRe Steinhalde
eroffnet stddtebauliche Chancen. Die umliegenden
Quartiere kénnen sich nach der Realisierung des
Tunnels zu dem neu entstehenden Stadtraum hin-
wenden. Die Grundstlicke, die sich dann an der
neuen StadtstraRe befinden, werden eine wesentlich
attraktivere Lage erhalten als bisher. Bis zur Umset-
zung des GrofRvorhabens kann das Sanierungsrecht
dafiir sorgen, dass die angrenzenden Stadtrdaume
aufgewertet und gleichzeitig kontraproduktive und
die Entwicklung hemmende Spekulationen auf
Grundstiicke unterbunden werden. Gleichzeitig bie-
tet das Sanierungsrecht mit den steuerlichen Ab-
schreibungsmoglichkeiten auch Unterstitzungsleis-
tungen in Richtung der Eigentiimer:innen, und mit
der Verbesserung der Rahmenbedingungen durch
offentliche MalRnahmen kann die negative Bewe-
gung des Untersuchungsraums mit Hilfe des Sanie-
rungsrechts umgekehrt werden.
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6 Sanierungsziele und
Sanierungsrahmenplan

6.1 Leitbild

Das bereits im Konzeptplan 2018 definierte Ziel ,Gla-
dbeck wachst zusammen“ wird in aller Konsequenz
als Grundlage fur die Entwicklungsziele im Rahmen
der SanierungsmaBnahme Gibernommen. Unter die-
ser Uberschrift sollen alle Nutzungsarten, Geb3ude
und Freiflaichen, dem Ubergeordneten Ziel des Zu-
sammenwachsens der aktuell geteilten Stadtteile
dienen.

Wie bereits deutlich gemacht, erfahrt der zentrale
Siedlungsbereich der Stadt Gladbeck durch die Bun-
desstraBe B 224 eine starke Zasur. Sie trennt die
Stadtteile Mitte und Butendorf voneinander und Bu-
tendorf vom Naherholungsgebiet Wittringer Wald,
das mit dem Freibad, Sportanlagen, Schloss Wittrin-
gen und Teichanlagen ein wichtiger Anziehungs-
punkt fir die Gladbecker Bevdlkerung ist. Die stark
befahrene Bundesstralle mit ihren zahlreichen Lkw-
Verkehren und der damit einhergehenden Larm- und
Luftbelastungen sowie einer ungeniigend ausgebau-
ten Querbarkeit belastet die angrenzenden Stadt-
rdume und hat die anliegenden Bereich negativ in
Bewegung gebracht, was sich an der Bausubstanz
und in den Nutzungen deutlich zeigt.

Die Stadtraume haben vom Grundsatz her eine gute
Lage: Sie liegen in der Nahe des zentralen Versor-
gungsbereichs, nahe bei sozialen sowie kulturellen
Einrichtungen und sind mit dem OPNV gut an die In-
nenstadt und die Bahnhofe Gladbeck West und
Gladbeck Ost angebunden. AuBRerdem wirken die
Flachen der GroRen und Kleinen Steinhalde wie
,grine Inseln“ in dieser zentralen Lage. Die Nahe
zum Wittringer Wald bietet ebenfalls eine hohe
Standortqualitat.

Mit der Tunnellegung der B 224 und ihrem Ausbau
zur A 52 soll die starke Trennwirkung innerhalb des
Stadtgebiets aufgehoben werden. Hierdurch kann
die Lagequalitdt des Untersuchungsgebiets neu her-
ausgearbeitet werden. Zusatzlich kénnen Flachen
neu geordnet und zugunsten der Zusammenfihrung
der Stadtteile Mitte und Butendorf und dem An-
schluss des Wittringer Walds genutzt werden. Brach-
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flachen kdnnen aktiviert und Fehlentwicklungen kor-
rigiert werden. Die Flachen erhalten eine vollig neue
Adresse. Zurzeit noch Rander der Stadtmitte und von
Butendorf riicken die Flachen ins Zentrum eines
stadtebaulichen GroRprojekts. Daraus ergeben sich
im Gesamtkontext perspektivisch groBe Entwick-
lungspotenziale.

Planung und Bau der Tunnellésung werden noch ei-
nige Jahre in Anspruch nehmen, bevor die Fertigstel-
lung des Tunnels ihre Qualitdten im umliegenden
Stadtraum entfalten kann. Zu diesem Zeitpunkt wird
die stadtebauliche Sanierungsmafnahme im Unter-
suchungsgebiet voraussichtlich weitgehend abge-
schlossen sein.

Das Leitbild und die folgenden Sanierungsziele bezie-
hen sich daher (vorwiegend) auf die Situation im Vor-
griff auf den Bau des Tunnels und der stadtischen Er-
schlieBungsstrale. Die genaue Taktung der Umbau-
arbeiten und die damit verbundenen Auswirkungen
auf den umliegenden Stadtraum sind noch nicht be-
kannt, daher kann diese Interimsphase nicht in die
Entwicklung der Sanierungsziele einbezogen wer-
den. Es ist allenfalls ein allgemeines Ziel formulier-
bar, dass diese Auswirkungen so gering wie moglich
gehalten und etwaige nachteilige Auswirkungen auf
Eigentimerschaft, Mieter:innen und Gewerbetrei-
bende ausgeglichen werden sollen.

6.2  Sanierungsziele

In der Beschlussvorlage fiir den Ausschuss fir Stadt-
planung, Umwelt, Klimaschutz und Mobilitdt und
den Rat der Stadt Gladbeck vom 7. Juni 2021 wurden
folgende vorlaufige und allgemeine Sanierungsziele
bestimmt:

= Unterstitzung der privaten Eigentliimer:innen
bei der Sanierung der Wohnimmobilien

] Erwerb von Gebduden zur stadtebaulichen
Aufwertung des Quartiers zur Schaffung von
Wohnumfeldqualitdten

. Stadtebauliche Entwicklung der Haldenflachen

. Beseitigung der stadtebaulichen Missstande
durch das Objekt SteinstralRe 72 einschlieRlich
des Umfelds unter besonderer Beriicksichti-
gung der sozialen Gegebenheiten

Sie wurden im Laufe des Untersuchungsprozesses er-
ganzt und konkretisiert.



Ziel aller MaBnahmen in den Sanierungsgebieten ist
die Behebung der stadtebaulichen Missstande. Dazu
zdhlen die Verbesserung der Wohn-, Arbeits- und Le-
bensbedingungen und der Schutz der Bewohner:in-
nen vor unzumutbaren Wohnverhaltnissen.

Der Schwerpunkt der hier aufgefiihrten Ziele liegt
auf jenen, die mit dem Instrument einer stadtebauli-
chen SanierungsmafRnahme angestrebt werden kén-
nen. Weitere Zielstellungen v.a. beziglich des sozia-
len Bereichs sollen im geplanten ISEK formuliert wer-
den.

Im Vordergrund steht die Aufwertung, Modernisie-
rung und energetische Sanierung der Bestandsge-
biete sowie die stiddtebauliche Weiterentwicklung
der identifizierten Potenzialflachen zur Umsetzung
der Ziele des Projekts ,,37° Nordost — Gladbeck
wdchst zusammen®. Aullerdem soll die Immobilie
SteinstralRe 72 eine langfristig wirksame Perspektive
erhalten, mittels derer das bisher problematisch auf-
gefallene Wohnhochhaus zu einer stabilen Immobi-
lie umgewandelt wird, in der sich unterschiedlichste
Zielgruppen zu Hause fihlen.

Es werden drei Sanierungsgebiete empfohlen, die im
Kapitel 9 ausfihrlich beschrieben werden:

] Sanierungsgebiet stdlich WilhelmstralRe
] Sanierungsgebiet Ringeldorfer StraRe
] Sanierungsgebiet Steinstralle

Die Freiflachen Kleine und GroRe Steinhalde sind in
ihrer Funktion eingeschrankt, sollen aber im Rahmen
des Projekts 37° Nordost entwickelt werden. Derzeit
Uben sie eine Funktion als ,griine Lunge” in Innen-
stadtndhe und teilweise Schallschutz zur Essener
StraRe hin aus. Beide Halden sowie der angrenzende
Festplatz sollen stadtebaulich integriert und in Teilen
baulich entwickelt werden.

Alle MaBnahmen sollen in eine klimaangepasste und
klimaschitzende Stadtentwicklung eingebettet sein,
um diesen Teilraum der Stadt Gladbeck zukunftsfa-
hig zu gestalten.

Die Sanierungsziele flir die drei Sanierungsgebiete im
Untersuchungsbereich der VU folgen identischen
Prinzipien. Sie sind wie folgt gegliedert.

Oberziele

Zwei Oberziele sollen mit der stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflinahme verfolgt werden:

] Zusammenwachsen der Stadtteile Butendorf
und Stadtmitte

= Herstellung gesunder Lebens-, Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse

A. Stadtebauliche Entwicklung und Wohnen

Das Themenfeld umfasst alle Ziele und MaRBnahmen,
die zur stadtebaulichen Entwicklung und der Verbes-
serung des Stadtbilds beitragen. Ziel der MaRnah-
men ist das Aufhalten und Umkehren der negativen
wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Entwick-
lungen innerhalb des Untersuchungsgebiets. Mit der
Entwicklung von Potenzialflichen sollen die Be-
stdnde mit attraktivem Neubau fir Wohnen und Ge-
werbe erganzt werden. Die MaRnahmen tragen dazu
bei, dass die Stadtteile Butendorf und Stadtmitte
wieder zusammenwachsen und das Potenzial der in-
nenstadtnahen Lage ausgeschopft wird, sobald das
Projekt 37° Nordost realisiert wird.

Ubergeordnete Ziele:

= Aufheben der Gemengelagen von Gewerbe,
Einzelhandel und Wohnen

. Aufhalten und Umkehren der negativen woh-
nungs- und immobilienwirtschaftlichen Ent-
wicklungen

] Schaffung attraktiver Stadteingdnge und Ver-
besserung des Stadtbilds, u. a. Gber Ausbil-
dung von Raumkanten

. Verbesserung des Images und Starkung der
Identitat der Sanierungsgebiete

Ziele beziiglich Bestand, Neuentwicklung und ener-
getische Sanierung

. Nachhaltige Entwicklung des Gebdudebe-
stands (Modernisierung, energetische Erneue-
rung)

. Bau flachensparender Anlagen fiir den ruhen-
den Verkehr bei privaten Flachenentwicklun-
gen (z.B. Quartierstellplatzanalagen, Sharing-
Modelle)

. Aktivierung der privaten Eigentiimer:innen fir
die Sanierung ihrer Immobilien
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. Reduktion der CO2-Emissionen und Steigerung
der Energieeffizienz der Gebdude und der In-
frastruktur

] Modernisierung des Geb&dudes Steinstralle 72
oder (Teil-)Rickbau bei Fehlschlag der Sanie-
rungsbemiihungen

= Neubau von attraktiven, modernen und klima-
angepassten Wohn- und Gewerbeflachen

] Entwicklung von mindergenutzten Flachen im
Rahmen der Innenentwicklung und der sukzes-
siven Erneuerung des Stadtraums

ol Ansiedlung von modernen Arbeitspldtzen

] Neubauvorhaben mit einem wesentlichen An-
teil von offentlich geférderten Wohnungen

= Erhéhung des Anteils an erneuerbaren Ener-
gien an der Strom- und Warmeversorgung

B. Offentliche Rdume, Griinflichen und Klima

Hierunter fallen MaRBnahmen, die die Freiraument-
wicklung des Quartiers betreffen. Diese MalRnahmen
unterstitzen die Gestaltung, die Stadtokologie sowie
die soziodkologische Entwicklung (Umweltgerechtig-
keit) der Griin- und Freiraumflachen im Untersu-
chungsgebiet. Die hohe Verdichtung und Versiege-
lung wirken sich negativ auf das Mikroklima im Un-
tersuchungsgebiet aus, sodass es ein Ziel der Sanie-
rung ist, den Anteil der versiegelten Flachen zu sen-
ken und den Griinanteil, v. a. in den Potenzialberei-
chen, deutlich zu steigern.

Ubergeordnete Ziele

= Verbesserung des Stadtklimas, des Mikrokli-
mas und der Klimaanpassung

] Steigerung der Biodiversitat liber Entsiegelung
und Diversifizierung der Grinflachen

. Starkung der West-Ost-Griinverbindungen
vom Pelkumer Feld bis zur Heege

= Aufwertung des Stadtbilds und der Aufent-
haltsqualitat in den Straflen und 6ffentlichen
Rdaumen Uber Begriinung

Ziele beziiglich Entsiegelung, Entwasserung, CO»-
Speicherung und Freiraumaufwertung

. Entsiegelung von versiegelten Flachen zur Re-
duktion von Hitzeinseln und der Minderung
von Dirrefolgen

] Erhdhung der CO»-Speicherkapazitdten

Ll Steigerung der klimaangepassten Entwdsse-
rung (Baumrigolen etc.)
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) Attraktivierung des privaten Freiraums Ge-
baude SteinstraRe 72

C. Verkehrsinfrastruktur und Mobilitat

Hierunter fallen MaBnahmen, die sich mit der ver-
kehrlichen Entwicklung des Untersuchungsraums
und der Attraktivierung des Ful3- und Radverkehrs
beschaftigen. Dies beinhaltet u. a. MalRnahmen, die
die Parkplatzsituation sowie die sichere und attrak-
tive Gestaltung von Ful3- und Radwegeverbindungen
betreffen. Temporare Losungen sollen dafir sorgen,
dass die u.g. Ziele bei Bestand der B°224 kurz- oder
mittelfristig erreicht werden kénnen. Die Umsetzung
des Projekts 37°Nordost wird langfristig die tempo-
raren Lésungen ersetzen.

Ubergeordnete Ziele

= Erhéhung des Anteils klimafreundlicher Ver-
kehre, v.a. Férderung der Nahmobilitat (Fahr-
radfreundlichkeit, FuRgdngerfreundlichkeit)

Ziele beziiglich Gestaltung und Sicherheit

Ll Erhéhung der Nutzungs- und Aufenthaltsquali-
tat fir FuB- und Fahrradverkehre

] Erhéhung der Gestaltungsqualitdt von Stra-
Renrdumen und Parkplatzflachen

= Erhéhung der Verkehrssicherheit fir Fu- und
Fahrradverkehre (u. a. verbesserte Querungen,
MaRnahmen zur Einhaltung der Geschwindig-
keit)

] Sichere und attraktive Querungen tber die
B 224 fir FulR- und Radverkehre

D. Soziales Miteinander und Teilhabe

Da das Instrument der stadtebaulichen Sanierung
nicht fir den sozialen Bereich ausgelegt ist, sollen die
MaRnahmen in diesem Handlungsfeld im Rahmen
der Erarbeitung des ISEK um weitere notwendige so-
ziale MaBnahmen ergdnzt werden.

Sozialvertraglicher Umgang mit den Folgen der
Sanierungsmalnahmen, v.a. im Gebaude
Steinstralle 72

] Sozialvertragliche Ausgestaltung von Klima-
schutz- und KlimaanpassungsmaRnahmen

. Forderung vulnerabler Bevélkerungsgruppen



Abbildung 66: Sanierungsrahmenplan ohne Wettbewerbsergebnis
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7 MaRnahmen

7.1 Vorbemerkung

Die folgenden MalRnahmen sind gegliedert nach or-
ganisatorischen, fordertechnischen und baulichen
MaRBnahmen. Der Immobilie Steinstrale wird auf-
grund ihrer deutlich negativen Strahlkraft und ihrer
komplexen Problemlage ein eigenes Unterkapitel ge-
widmet. Die Formulierung von MaRnahmen auf ab-
grenzbaren Entwicklungsbereichen sind aus Griin-
den der Ubersichtlichkeit gesondert und direkt auf
die Potenzialflichen bezogen aufgefiihrt.

7.2  Organisatorische MaBnahmen

Flr das Untersuchungsgebiet kénnen zunachst MaR-
nahmen Gbernommen werden, die sich aus der ener-
getischen Altbausanierung, durch den Innovation-
City Sanierungszuschuss Brauck-West/Butendorf
und Stadtmitte ergeben. Die weiteren nachfolgen-
den MaRnahmen ergeben sich aus den Vorbereiten-
den Untersuchungen. In den folgenden Abschnitten
werden die einzelnen MaBnahmen, die fiir die Sanie-
rung empfohlen werden, vorgestellt. Sie sind geglie-
dert nach den allgemeinen, alle drei Sanierungsge-
biete betreffenden MaRnahmen und den teilraumli-
chen MalBnahmen und Potenzialflachen. AuRerdem
werden Empfehlungen fir die Teilrdume ausgespro-
chen, die zwar im Untersuchungsgebiet liegen, fur
die der Bedarf fir eine stddtebauliche Sanierungs-
mafnahme aber nicht zutrifft.

Insgesamt ist darauf zu verweisen, dass die Fertig-
stellung der Tunnellegung sowie der stadtischen Ver-
bindungsstraBe noch einige Jahre in Anspruch neh-
men wird. Insoweit ist bei allen MaBnahmen grund-
legend im Blick zu halten, dass auch temporare L6-
sungen im Vorgriff auf die neue Situation valide Ver-
besserungen nach sich ziehen kdénnen.

7.2.1 Integriertes Stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)
Eine wichtige finanzielle Basis fir MaRnahmen wird
die Stadtebauférderung sein. Pramisse ist ein Inte-
griertes Stadtentwicklungskonzept als Grundlage fiir
die Forderantragstellung. Die Erstellung eines Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepts fiir den Bereich,
in dem die drei Sanierungsgebiete liegen, ist daher
zur Unterstlitzung der Sanierungsziele erforderlich
und wird von der Stadt Gladbeck in einem nachsten
Schritt vorbereitet.

Die Stadt Gladbeck wird aufbauend auf den stadte-
baulichen Wettbewerb ,37° Nordost — Gladbeck
wachst zusammen” und der Sanierungssatzung fir
die Sanierungsgebiete ein ISEK ausschreiben. Es soll
gemal’ der neuen Forderrichtlinien zundchst nur die
Sanierungsgebiete und die Erstellung des ISEK selbst
umfassen. Spater sollen dann die Potenzialflaichen
sowie die offentlichen Flachen im Zusammenhang
mit der VerbindungsstraRRe ergdnzt werden.

Die in diesem MaRnahmenkonzept vorgesehenen
MaRBnahmen kdnnen teilweise ebenfalls lGber das
ISEK gefordert werden. Dazu gehoren z. B. der Sanie-
rungstrager, das griine Hof- und Fassadenprogramm,
die baufachliche Beratung, sozialintegrative MaR-
nahmen und die Offentlichkeitsarbeit.

7.2.2 Sanierungstrager

Eine SchllisselmaRnahme ist der Einsatz eines Sanie-
rungstragers bzw. Sanierungstreuhidnders. Der Sa-
nierungstrager ist die zentrale Koordinationseinheit
bei der Umsetzung der stadtebaulichen Sanierung.

Der Fordermittelgeber verlangt die Beauftragung ei-
nes Dritten, wenn er die Kosten des Sanierungstra-
gers anteilig Gbernehmen soll. Es bieten sich hier
zwei Moglichkeiten: Entweder, die Stadt Gladbeck
beauftragt ein bereits existierendes Unternehmen/
einen Trager mit der Aufgabe, oder sie griindet eine
eigene Gesellschaft. Letzteres belieRe Kontrolle und
Handlungsmaglichkeit ganzlich bei der Stadt, wiirde
jedoch auch Krafte aus der Verwaltung binden bzw.
Kosten fiir die Griindung und den Betrieb der Gesell-
schaft bedeuten. Im Rahmen der stadtebaulichen Sa-
nierung missen umfassende Aufgaben im rechtli-
chen, sozialen, wirtschaftlichen und technischen Be-
reich bearbeitet werden. Hierzu missen passende
Fachkrafte akquiriert werden. Die Griindung einer
stadtischen Gesellschaft kann ggf. einen langeren
Zeitraum einnehmen als die Bestellung eines exter-
nen Sanierungstragers, was sich unginstig auf die
Dynamik des Sanierungsprozesses auswirken kann.

Eine Entwicklungsgesellschaft konnte jedoch die Ab-
wicklung aller Projekte im Rahmen des Vorhabens
»,37°Nordost — Gladbeck wéachst zusammen” und das
stadtebauliche Sanierungsverfahren Ubernehmen.
AuRRerdem werden derzeit weitere GroRprojekte in
Gladbeck bearbeitet, fur die die Grindung einer Ent-
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wicklungsgesellschaft ebenfalls sinnvoll ware (Ober-
hof, RBH-Geldnde, Haldenwelt etc.). Als Vorstufe
wurde bei der Stadt Gladbeck bereits eine Stabs-
stelle Projektmanagement eingerichtet, die auch die
Abtragung der GroRen Steinhalde im Untersu-
chungsgebiet der VU koordiniert.

Die Aufgaben eines Sanierungstragers sind vielfaltig:

] Priufung der Antrdge zum Einsatz des Geneh-
migungsvorbehalts nach § 145 BauGB

ol Erwerb und die Verwaltung von Grundstiicken
und Liegenschaften

= Durchfihrung von OrdnungsmaRnahmen nach
§ 146 BauGB wie Abbruch, Sicherung nach Ab-
bruch

] Herstellung der Baureife der freigelegten
Grundstiicke und die Beauftragung von Bau-
malnahmen

= Projektentwicklung und -steuerung bei Neu-
bauvorhaben

= Kooperation mit dem:der Quartiersarchitekt:in

Hoheitliche Aufgaben bleiben der Kommune vorbe-
halten. Allgemein organisiert ein Sanierungstrager
auch die Organisation eines ggf. erforderlichen Um-
zugs von Bewohner:innen. Dies diirfte im vorliegen-
den Fall nach aktuellem Erkenntnisstand allerdings
nicht zum Tragen kommen.

7.2.3 Erwerb von Schliisselgrundstiicken

Das Eigentum an Grund und Boden bietet umfas-
sende und konsequente Handlungsoptionen fiir die
Stadt — insbesondere aber in Lagen mit iberalterter
Substanz, die aus dem ,freien Spiel der Krafte” her-
aus nicht alleine in die Entwicklung kommen und die
stadtebauliche negativ in Bewegung sind.

Im Verlauf des Sanierungsprozesses wird es erfor-
derlich sein, gezielt Schliisselgrundstiicke zu erwer-
ben, um eine Entwicklung gemaR der Sanierungs-
ziele umzusetzen. Um die Realisierung steuern zu
kénnen, stehen im Haushalt der Stadt die notwendi-
gen Haushaltsmittel zur Verfligung, die den Ankauf
von Grundstiicken erméglichen und die Entwicklung
im Sinne der Sanierungsziele unterstitzen.

Im Rahmen der Entwicklung des Vorhabens ,37°
Nordost — Gladbeck wéachst zusammen” wurden be-
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reits einige Grundstlicksankdufe auBerhalb des Un-
tersuchungsgebiets getatigt. Im Untersuchungsge-
biet der VU hat die Stadt Gladbeck u.a. die Grundsti-
cke der GrabenstraBe 41, 41a, 43, 43a, 43b erwor-
ben, da diese fur den Bau der A 52 benétigt werden.
AuBerdem ist sie Eigentlimerin einer Wohnung in der
Steinstrale 72.

Die Stadt Gladbeck muss entsprechende finanzielle
Mittel bereitstellen, sodass sie ad hoc Schlissel-
grundstiicke erwerben kann. Das heifst allerdings
nicht, dass jeder geforderte Preis auch bezahlt wer-
den muss. Die wirtschaftliche Sorgfalt und Umsicht
im Sinne des Allgemeinwohls bleibt geboten. Im Rah-
men des geplanten ISEK kann die Stadt Gladbeck auf
die Forderfahigkeit beim Erwerb von Grundstiicken
zurtickgreifen (Nr. 8.2 ,Erwerb von Grundstiicken”,
gemald Forderrichtlinien Stadtebauférderung NRW
2023).

Einem vielfach angebrachten Argument der begrenz-
ten finanziellen Moglichkeiten muss gerade hier ent-
gegnet werden, dass den Ausgaben fiir Grundstiicke
ein realer Gegenwert in Form von Flachen mit mas-
siven planungsbedingten Wertsteigerungsoptionen
gegenliber steht. Ein Sachverhalt, der bei den we-
nigsten kommunalen Ausgaben gegeben sein dirfte.

7.2.4 Baufachliche Beratung -
Quartiersarchitekt:in

Die aktivierende Immobilienberatung durch eine:n
Quartiersarchitekt:in ist eine SchlisselmaRnahme,
private Investitionstatigkeiten im Sinne der Sanie-
rungsziele zu befordern. Aufgabe ist es, die Eigenti-
mer:innen in den Sanierungsgebieten baufachlich zu
beraten, erste Konzepte zu skizzieren und das Spekt-
rum der Fordermoglichkeiten aufzuzeigen. Damit
kénnen auch Bedenken der Eigentliimer:innen be-
ziglich der Gesamtmalnahme ausgerdaumt und die
Eigentimer:innen fiir eine Modernisierung und
nachhaltige Gestaltung ihrer Immobilien und Grund-
stiicke gewonnen werden. Im Fokus stehen dabei vor
allem die Blécke WilhelmstraRe/GoethestralRe/Uh-
landstraBe/Horster StraBe und WilhelmstraRe/Hors-
ter StraRe/B 224/Grabenstrae sowie die Stein-
stralle inklusive der Immobilie SteinstraBe 72.

Vor allem die Energieberatung steht im Fokus der Ta-
tigkeiten. Dazu gehort eine Begehung der Immobilie,
die Vermittlung zu den Kolleg:innen des Foérderpro-
gramms ,Energetische Altbausanierung” der Stadt



Gladbeck, die Priorisierung der MaRnahmen, Bera-
tung zu UmbaumaBnahmen und Fordermitteln von
Bund und Landern (z. B. KfW-Mittel).

Ein weiteres Thema ist die Barrierefreiheit von Be-
standsgebduden, um auch alteren Menschen den
Verbleib in ihrem Quartier zu ermoglichen. Auch hier
soll der:die Architekt:in eine erste Einschatzung zu
den baulichen Moglichkeiten geben und Beratung zu
Fordermitteln (z. B. der KfW).

Die:der Quartiersarchitekt:in akquiriert und/oder ak-
tiviert die Eigentlimer:innen und unterstiitzt sie bei
der Antragstellung zur Férderung. Auch kann sie:er
mittels einer immobilienwirtschaftlichen Fachbera-
tung das Ziel der gestalterischen Aufwertung der Be-
standsquartiere  unterstltzen. Einzelfallbezogen
kénnen Immobilieneigentiimer:innen hinsichtlich
immobilienwirtschaftlicher Aspekte beraten und da-
mit zu moglichen Investitionen in ihre Objekte ange-
regt werden. Zum Abbau und der Vermeidung bauli-
cher sozialer Brennpunkte ist vorgesehen, die Eigen-
timerschaft zur Belegungspolitik zu beraten.

Im Ergebnis der Befragung hat sich gezeigt, dass das
Mitwirkungsinteresse sowie der geduflerte Bedarf
nach Beratungsleistungen zum aktuellen Stand au-
Rerordentlich gering sind. Umso wichtiger ist es, eine
sogenannte aufsuchende bzw. aktivierende Bera-
tung zu etablieren. Aufgrund der relativ kleinen An-
zahl von Bestandsgebauden in den Sanierungsgebie-
ten ist diese Art der Beratung auch faktisch moglich.

7.3  MaBnahmen der Forderung

7.3.1 Griines Fassaden- und
Hoferneuerungsprogramm

Mit dem Fassaden- und Hoferneuerungsprogramm
wird neben der Aufwertung des Stadtbilds auch die
Aufwertung riickwartiger Hofflachen geférdert. Hier-
mit ergibt sich die Moglichkeit, Hofflachen, die ge-
meinsam von mehreren Mieter:innen benutzt wer-
den kdnnen, zu entsiegeln und so eine hohere Auf-
enthaltsqualitdt zu erreichen. Daneben tragen ent-
siegelte und begriinte Grundsticksfreiflachen zu
Klimaanpassung und Biodiversitat bei.

Der Zuschuss fiir AufwertungsmaBnahmen an der
Fassade des Hauses und zur Hoferneuerung soll Ei-
gentlimer:innen dazu aktivieren, Fassadenerneue-

rungen in Angriff zu nehmen und Entsiegelungsmal3-
nahmen oder den Riickbau von Nebengebauden um-
zusetzen. Im Einverstiandnis mit dem:der Eigenti-
mer:in kénnen auch Mieter:innen die Beantragung
Ubernehmen. Vor allem auf den Grundstiicken im
Norden des Untersuchungsgebiets, die stark versie-
gelt sind, liegt der Schwerpunkt auf einer Entsiege-
lung der Flachen und der (teilweisen) Fassadenbe-
grinung.

Zu den forderfahigen MaRBnahmen kdnnten (ange-
lehnt an die Richtlinie des bisherigen Hof- und Fassa-
denprogramms des Projekts Stadtmitte) gehoren:

= Erneuerung und farbliche Gestaltung von Fas-
saden an Wohn- und gemischt genutzten Ge-
bauden

=  Schaffen oder Verbessern von Zugangen

. Gartnerische Gestaltung von Vorgarten und In-
nenhofen, Anlage von Spiel- und Wegeflachen,
Errichtung von Sitzgruppen, Regenschutzda-
chern oder Pergolen

= Anlegen von Hochbeeten in Bereichen, in de-
nen eine bodengebundene Bepflanzung ausge-
schlossen ist, zum Beispiel fiir eine bodenge-
bundene Fassadenbegriinung

. Bepflanzungen und gértnerische Gestaltung
von Flachen, Mauern und Zdunen einschlieR-
lich Rankhilfen

] Vorbereitende MalRnahmen wie Entriimpe-
lung, Abbruch von Mauern, Zaunen und (Ne-
ben-)Geb&duden

. Entfernen von versiegelnden Bodenbeldgen
und Schottergarten

] Bodenaufbereitung bzw. Bodenaustausch

] Nebenkosten, z. B. fiir eine fachliche Beratung
oder Betreuung der MaRnahme

Fir die Forderung sollen Maximalbetrage pro Quad-
ratmeter festgelegt werden, die unterschiedlich
hoch ausfallen kénnen — zum Beispiel flir den Riick-
bau und die Begriinung von Schottergarten oder fir
den Rickbau und die Wiederbegriinung von vollver-
siegelten Flachen.

Fir MalRnahmen, die die Begriinung von Dachfla-
chen, Fassaden oder Garagen vorsehen, konnen For-
dergelder zum Beispiel fiir den Aufbau einer Vegeta-
tionsschicht, Rankhilfen oder Fassadenbegriinungs-
systemen beantragt werden. Die Férderung erfolgt
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als Zuschuss. Fur Dachbegriinungen kdnnen unter-
schiedliche Forderhéhen je nach Dicke der durch-
wurzelbaren Substratschicht festgelegt und ein ma-
ximaler Hochstférderbetrag pro Objekt und Jahr ein-
gerichtet werden. Fordergelder kdnnen z. B. bean-
tragt werden fir alle Baukosten ab Oberkante der
Dachabdichtung, die im Zusammenhang mit der Be-
grinungsmaRnahme stehen bzw. bei der nachtragli-
chen Einrichtung eines Wurzelschutzes und/oder der
Verbesserung der Tragfahigkeit (Statik) entstehen
und die Kosten der Fertigstellungspflege.

Fordergelder kdnnen auch die Finanzierung einer
wandgebundenen Fassadenbegriinung unterstiit-
zen, zum Beispiel durch die Bezuschussung von vor-
bereitenden MaRRnahmen, wie dem Verankern und
Befestigen der Unterkonstruktion/Module, die Bo-
deneinbringung, Rankhilfen, Pflanzmodule, Pflanz-
gefdlle sowie Pflanzen und PflanzmaRBnahmen. Dies
kann auch die Kosten fiir den Erwerb und das Anbrin-
gen bzw. die Installation durch Fachleute.

Die Richtlinie sollte den Hinweis enthalten, dass
wandgebundene Fassadenbegriinungen nur dann
forderfahig sind, wenn z. B. ihre Bewdsserung voll-
standig oder anteilig durch Regenwasser aus Riick-
haltesystemen (Zisternen, Regensammler, Retenti-
onsdach) erfolgen kann.

7.3.2 Energetische Altbausanierung —
Férderprogramm , InnovationCity
Sanierungszuschuss“

Die energetische Altbausanierung ist fir viele Ein-

zeleigentlimer:innen eine groRe Herausforderung.

Dies betrifft nicht nur die finanziellen Ressourcen,

sondern vor allem auch das nétige Wissen um bau-

physikalische Fragestellungen und Fordermoglich-
keiten. Die Stadt Gladbeck hat mit dem Programm

»InnovationCity Sanierungszuschuss” die Weichen

gestellt, um die Eigentiimerschaft in den Innovation-

City Quartieren Brauck-West/Butendorf und Stadt-

mitte zu unterstitzen.

Ziel des Forderprogramms ,Sanierungszuschuss” ist
es, Hauseigentliimer:innen durch einen Zuschuss zu
motivieren, eine bauteilbezogene energetische Sa-
nierung oder eine Heizungssanierung durchzufiih-
ren.
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Forderfahig sind folgende bauliche Sanierungsmal-
nahmen, wenn dem Antrag eine Initialberatung zur
energetischen Situation des Gebaudes vorangegan-
gen ist:

) Warmedammung von Aullenwdnden, Da-
chern, obersten Geschoss- und Kellerdecken

] Erneuerung auch einzelner, energetisch sanie-
rungsbeddrftiger Fenster und Haustiren

= Optimierung oder Erneuerung von Heizungs-
anlagen im Bestand

) Photovoltaikanlagen, PV-Speicher und Solar-
thermie

= Energetische KleinmaRnahmen (z. B. Instand-
setzen von Fenstern, Verschattungsmafinah-
men, Ddmmen von Heizungskorpernischen)

] Baubegleitung von energetischen Sanierungs-
mafRnahmen (qualifizierte Energieberater)

Vor der Inanspruchnahme ist jedoch zu prifen, in-
wieweit andere Forderprogramme vorrangig in An-
spruch genommen werden missen.

Da die Projektgebiete Brauck-West/Butendorf und
Stadtmitte das Untersuchungsgebiet bis auf wenige
Grundstiicke an der Ringeldorfer StraRe abdecken,
konnen alle Eigentliimer:innen im Untersuchungsge-
biet die Forderung wahrnehmen. Es ist zu tGberlegen,
ob das Projektgebiet Brauck-West/Butendorf noch
um die fehlenden Grundstiicke an der Ringeldorfer
StraBe ergdnzt werden kann.

Sowohl die Mitarbeitenden der MaRnahme Sanie-
rungstrager als auch der:die Quartiersarchitekt:in
und die fiir das Forderprogramm zustandigen Mitar-
beitenden in der Gladbecker Verwaltung sollten ak-
tivierend und wiederholt bei den Eigentliimer:innen
der Sanierungsgebiete das Angebot der energeti-
schen Altbausanierung bekannt machen und dafur
werben bzw. bei der Antragstellung unterstitzen.

7.3.3 Verfiigungsfonds zur Organisation
der Mitwirkung

Die Sanierungsgebiete erstrecken sich tber sehr un-
terschiedliche Teilrdume der Stadtteile Butendorf
und Stadtmitte und werden zudem zunéachst noch
durch die Trasse der B 224 voneinander getrennt. Die
heterogenen raumlichen Strukturen haben auch
eine sehr diverse Bewohner:innenstruktur zur Folge.



Ziel der Einrichtung eines Verfugungsfonds ist die
Verbesserung der Kommunikation: RegelmaRiges
Zusammenkommen der unterschiedlichen Gruppen
im Quartier, u. a. bei gemeinsamen Quartiersprojek-
ten wie z. B. der Gestaltung von Auflenanlagen bzw.
Grunflachen.

Anliegen der MaRnahme ist zum einen die Unterstit-
zung ehrenamtlicher Aktivitdten, die zum Ziel haben,
flir das gegenseitige Verstandnis zu werben, die das
Kennenlernen férdern und die Vielfalt der Sanie-
rungsgebiete auf eine positive Weise sichtbar ma-
chen. Der Verfiigungsfonds dient dazu, die aktive
Mitwirkung der an der stddtebaulichen Sanierung
Betroffenen zu fordern und von Bewohner:innen ge-
tragene Projekte fiir die Sanierungsgebiete zu entwi-
ckeln und umzusetzen. Geférdert werden beispiels-
weise Workshops, Ausstellungen, StralRenfeste,
Wettbewerbe, Imagekampagnen oder auch kleinere
investive MaRnahmen. Schon die Einrichtung des
Vergabegremiums, dem idealerweise Personen aus
dem sozialen, 6konomischen, sportlichen und kultu-
rellen Leben des Untersuchungsgebiets angehoren,
wird Verbindungen Uber die Stadtteilgrenzen legen
oder verfestigen und dient auch als Multiplikator fir
viele Themen im Untersuchungsgebiet.

Im Rahmen des Verfligungsfonds werden Bewoh-
ner:innen unbirokratisch Gelder zur Verfigung ge-
stellt, um in sich abgeschlossene Ideen und Aktionen
zu realisieren. Die Mitglieder eines einzurichtenden
Vergabebeirats kommen regelmaRig zusammen und
beraten liber die eingegangenen Antrage. Fiir die Be-
ratung der Antragsteller:innen sowie die Abwicklung
und die Moderation des Vergabebeirats ist der Sa-
nierungstrager verantwortlich.

Der Fonds finanziert sich bis zu 100 % aus Mitteln der
Stadtebauforderung und dem gemeindlichen Eigen-
anteil. Fir die bewohner:innengetragenen Projekte
werden die in der Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht dargestellten Kosten als Unterstitzung fir Ho-
norarkosten und Material etc. angesetzt. Abhangig
von der Einwohnendenzahl wird das Budget fir
sechs Jahre definiert.

7.3.4 Offentlichkeitsarbeit

Die rdaumliche und soziale Heterogenitdt und die
Komplexitat der stadtischen Vorhaben erfordern

eine intensive Offentlichkeitsarbeit in den Sanie-
rungsgebieten und den angrenzenden Teilbereichen
des Untersuchungsgebiets.

Die Umsetzung des Projekts 37° Nordost ist aulRer-
dem in der Gladbecker Burgerschaft nicht unumstrit-
ten. Auch unter den direkt Betroffenen, die im Um-
feld der MaRnahme wohnen oder Eigentum besit-
zen, wird Kritik geduRert. Eine regelmalRige und aus-
fuhrliche Offentlichkeitsarbeit erscheint daher not-
wendig, um die Burger:innen mitzunehmen und ggf.
Missverstandnisse zeitnah aufzuklaren.

Projekte der Offentlichkeitsarbeit kénnen sein:

= Infobrief (mehrfach/Jahr) berichtet tUber die
aktuellen Entwicklungsprozesse im Stadtteil
und die Fortschritte im Prozess 37° Nordost

= »Sanierungsfest” mit allen Bewohner:innen,
Vereinen, Betrieben, Einrichtungen, Mitarbei-
tenden der Stadt Gladbeck

= Thema Altbausanierung in einem Infoflyer, gut
verstandliche Aufbereitung der Fordermdoglich-
keiten

] Veroffentlichungen beispielhafter Neugestal-
tungen von grinen Fassaden und Hofberei-
chen

= Veroffentlichung mit Beispielen von PV-Anla-
gen, von kleinen Mieter-Balkon-Kraftwerken
bis hin zu groRflachigen Anlagen der Eigentu-
merschaft

Die Offentlichkeitsarbeit soll vom Sanierungstrager
koordiniert werden, mit Beitrdgen des Biros Stein-
strale, der Zustandigen fiir Altbausanierung und
dem:der Quartiersarchitekt:in.

7.4 Bauliche MaBnhahmen

7.4.1 Neugestaltung der Querungen B 224

Im Untersuchungsgebiet liegen vier Ubergange und
Querungen der B 224, die von ZufuRgehenden und
Fahrradfahrenden genutzt werden koénnen. Eine
Qualifizierung dieser ist malgeblich abhingig von
der Zustimmung der Eigentimerin, der Autobahn
GmbH.

Briickensituationen

Es gibt liber die B 224 zwei Briickenbauwerke. Eine
von der Horster StraRe und eine von der Graben-/
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LandstraBe ausgehend. Die Briicke Horster Stral3e
vermittelt mit ihrem Neubau Ende der 1990er Jahre
und dem getrennten Ful3- und Radweg eine hohere
Qualitdt, wahrend die Briicke Graben-/LandstraRe
sehr in die Jahre gekommen ist, hier keine Radwege
ausgewiesen sind und auch das Umfeld vernachlas-
sigt wirkt.

Es sollte geprift werden, wie der Aufenthalt auf den
Bricken fiir die Nahmobilitdt attraktiver gestaltet
werden kann, vor allem auf der Briicke von der Gra-
ben- zur LandstraBe. Dies kdnnten temporare Mal3-
nahmen sein, wie transparente, lber zwei Meter
hohe Wande an den Gelandern, die Schutz bieten,
oder begriinende Elemente. Zu bedenken ist, dass
die Briicken mit der neuen Stadtstralle obsolet sein
werden und diese MaRnahme demnach insgesamt
nur eine Zwischenldsung zur Optimierung der aktu-
ellen Bestandssituation darstellt.

Querung SteinstraBe/Goethestrale

Bei Querung der B 224 von der Stein- und Goe-
thestraRe aus fallt die fur ZufuBgehende zu kurze
Taktung der Ampel negativ auf. Es stellt sich automa-
tisch die Frage, wie hier mobilitdtseingeschrankte
Personen die Strafle ungefahrdet Gberqueren kon-
nen. Um die Uberquerung fiir alle Altersgruppen und
Menschen mit und ohne Behinderungen zu ermogli-
chen, sollte die Querungssituation umgestaltet und
fir die Nahmobilitat entspannt werden.

Querung StallhermstraBe/SchiitzenstraBe

Die Querung erfolgt Uber eine Mittelinsel auf der
B 224 fiir ZufulRgehende und Radfahrende. Dies gibt
den Querenden mehr Zeit; sie konnen auch wahrend
zweier Ampelphasen queren. Die Insel selbst kann
mit Blick auf ein erhohtes Sicherheitsempfinden neu
gestaltet werden.

Besonders unattraktiv wirkt der Durchgang von der
StallhermstraBe auf die andere Seite der Larm-
schutzwand. Der Durchgang ist extrem vernachlas-
sigt, die Scheiben der Larmschutzwand verunreinigt
und teilweise beschadigt. Dieser Durchgang sollte
dringend neu gestaltet werden. Die Neugestaltung
soll gemeinsam mit den relevanten Nutzergruppen
erfolgen.
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7.4.2 Querungshilfen

Die Geschwindigkeit auf mehreren StraBen im Unter-
suchungsgebiet ist auf 30 km/h begrenzt, wird je-
doch regelmaRig nicht eingehalten. Dies beeintrach-
tigt die Sicherheit der ZufuBgehenden sowie der Rad-
fahrenden insbesondere da bei Tempo 30 keine ei-
genstandige Radverkehrsfihrung eingerichtet ist.

Zur Verbesserung der Nahmobilitdt sollten daher
mehrere Querungshilfen im Untersuchungsgebiet
geschaffen werden. Bei allen geplanten Querungshil-
fen sind sowohl die momentane als auch die zukiinf-
tige Verkehrsbedeutung und Funktion der Strallen
nach der Umsetzung des Projekts 37° Nordost zu be-
achten.

Die Querungshilfen kdnnten temporar eingerichtet
werden, wenn im Zuge des Projekts 37° Nordost Um-
bauten an den StraBen zu erwarten sind, wie bei-
spielsweise die Errichtung eines Kreisverkehrs auf
der stadtischen Verbindungsstralle auf dem Tunnel
der A 52 zwischen Graben- und Landstralle. Dieser
wird die Geschwindigkeit der Fahrzeuge verringern
und mit Zebrastreifen versehen sein. Da bis zur Fer-
tigstellung der stadtischen VerbindungsstraBe noch
einige Jahre vergehen werden, sollte in jedem Fall
davor eine temporare Losung geschaffen werden.
Bestandteil der MaRnahmen ist daher ein Prifauf-
trag, wie die Einrichtung der Querungshilfen umge-
setzt werden kann (Variantenpriifung mit tempora-
rer Losung).

Weiterhin wird eine Querungshilfe auf der Graben-
straRe ca. in Hohe des Hauses Nr. 39 fiir erforderlich
angesehen. Hier baut die Caritas seit Juli 2022 ein
Wohnhaus fir Menschen mit Behinderungen. Eine
dauerhafte Querungshilfe ist bei einer 8 m breiten
Fahrbahn allerdings nur mit aufwandigem Vollum-
bau auf ca. 50 m Linge moglich, eine temporare
MaRnahme bis zum Bau des Kreisverkehrs der stad-
tischen VerbindungsstralRe ist sinnvoll.

Eine zweite sichere Querungshilfe sollte auch auf der
LandstraRe auf der Hohe der Einmiindung der Gar-
tenstrafRe entstehen (u. a. zur sicheren Querung des
Radverkehrs, der hier kreuzt) sowie eine dritte auf
der LandstraRe auf Hohe der Einmiindung der Ringel-
dorfer StralRe. Die Querungshilfen sollten mit Griin-
elementen versehen werden (StraRenbaum, Beet)



und die Fahrbahn punktuell verengen. Diese Que-
rungshilfen unterstiitzen auch das Queren zum Biir-
gerpark (Spiel und Sport) von Kindern aus der Land-/
Ringeldorfer StralRe oder auch von Senior:innen, die
dort spazieren gehen. Auch hier wére ein Vollumbau
des StraRRenzugs erforderlich, tempordare MaRnah-
men bis zum geplanten Umbau der Landstraf3e in
diesem Abschnitt sind sinnvoll.

Eine vierte Querungshilfe sollte auf der Uhland-
strale auf Hohe des Kindergartens eingerichtet wer-
den, um eine sichere Uberquerung zwischen beiden
Standorten des Kindergartens nordlich und siidlich
der StralRe zu gewahrleisten. Fir eine dauerhafte Lo-
sung ware auch hier ein Vollumbau erforderlich. Al-
lerdings sieht das Wettbewerbsergebnis hier eine
grundlegende Neuordnung der Strallenrdume vor,
so dass eine Querungshilfe nicht mehr notwendig er-
scheint. Die UhlandstralRe soll bereits ab der Goe-
thestraRe autofrei sein. Da die StralRe sehr breit aus-
gebaut ist (was zu Gberhohter Geschwindigkeit des
MIV fihrt), sollte hier zumindest eine punktuelle
Fahrbahnverengung erfolgen. Diese Malnahme
wirde ebenfalls temporar ausgefiihrt werden, da
sich der Charakter der Uhlandstralle mit dem Projekt
37° Nordost grundlegend verandern wird. Sie wird
dann zur Sackgasse oder entfillt und erhalt gegebe-
nenfalls noch zusatzliche Funktionen (z. B. Terrasse
fiir eine Gastronomie in der Horster Stral3e 68, Sport-
und Spielflachen).

7.4.3 StraBenbegriinung

Die Stadt Gladbeck verfolgt seit Jahren eine nachhal-
tige und klimagerechte Stadtentwicklung. Dies zeigt
sich an diversen Projekten, die die Stadt umgesetzt
hat, und den Auszeichnungen, die sie erhalten hat.
Klimagerechte Stadtentwicklung besteht aus vielen,
auch kleinen MaRnahmen wie die konsequente Be-
griinung moglichst aller Stralenrdume, um u. a. som-
merliche Hitzeinseln zu vermeiden, das Mikroklima
zu verbessern, die Biodiversitat zu starken, CO; zu
binden und Sauerstoff zu erzeugen und nicht zuletzt
die Aufenthaltsqualitat und das Stadtbild zu verbes-
sern.

Die Begriinung von BestandsstraBen im Untersu-
chungsraum sollte mehreren Zielen dienen: Verbes-
serung des Mikroklimas in den StraRen (Kihlung, Re-
duzierung von Hitzeinseln), Aufnahme von CO,, de-
zentrales Regenwassermanagement, Verbesserung

der Aufenthaltsqualitat und Einhaltung des Tempoli-
mits in den StraRen lber punktuelle baumbestan-
dene Fahrbahneinengungen.

Die Begriinung der StraBen kann mehrere Elemente
umfassen, darunter Stralenbdume und Tiefbeete. In
den Tiefbeeten kann das Regenwasser im Boden ver-
sickern und gespeichert werden. Mittels eines geeig-
neten Bodenaufbaus kann verschmutztes Regenwas-
ser gefiltert werden. Das Verhialtnis von Kosten und
Nutzen der Regenwasserversickerung sollte dabei im
Einzelnen gepriift werden. Es hangt u.a. von den vor-
gefundenen Bodenverhaltnissen ab.

Die in der stadtebaulichen Konzeption geplanten
Griinbereiche des Wettbewerbsergebnisses konnen
in weiterer Konkretisierung als Vorgabe fir die Aus-
gestaltung der Elemente dienen. Flr die Standortbe-
stimmung an der GoethestraRe, WilhelmstraRe, Gra-
benstralle, LandstraRe, Ringeldorfer StraRe und
SteinstralRe soll anschlieRend ein eigenes Konzept er-
arbeitet werden. Die Auswahl der Griinelemente
und die Reihenfolge der Umsetzung sollte darin fest-
gelegt werden.

Bei der Planung und Umsetzung sollten die Anwoh-
ner:innen beteiligt werden, insbesondere da voraus-
sichtlich Stellplatze im StraBenraum entfallen wer-
den. AuBerdem wird bei schmaleren Strallen be-
flrchtet, dass Wurzelwerk die Qualitat der Gehwege
beeintrachtigen und sogar in das Mauerwerk der
straRenbegleitenden Bebauung eindringen konnte.
Hier sind eine transparente Information und die Auf-
nahme von Hinweisen relevant, z. B. zu der Wahl der
geeigneten klimaresilienten, ggf. kleinkronigen
Baumarten ohne derartiges Wurzelwachstum, zur
Menge der COz-Einsparung, zu der Bedeutung de-
zentralen Regenwassermanagements gerade in Tro-
ckenperioden (,Schwammstadt®) etc. In Testphasen
mit mobilen Griinelementen kann die Wirkung eines
geplanten Standorts Uberprift werden. Oft fihrt
dies den Anwohnenden die Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat deutlich vor Augen.

StraRenbegriinung Goethestralle

Auf dem Abschnitt zwischen UhlandstralRe und Wil-
helmstralle weist die Goethestralle praktisch kein
StraBenbegleitgriin und keine Stralenbdume auf.
Dies beeintrachtigt das Stadtbild und die Klimaan-
passung umso stdrker, da auch die Grundsticke in
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diesem Abschnitt stark versiegelt und frei von Schat-
ten spendenden Biumen sind. Ostlich der Goe-
thestrale sind dies die Fldchen, die von dem Auto-
haus Schmitz genutzt werden, d. h. das groRflachige
Betriebsgebdude mit vorgelagerten Parkplatzen, so-
wie die Autoabstellflachen stdlich davon. Westlich
der Goethestralle liegt eine Tankstelle mit Auto-
waschanlage, ein ebenfalls fast komplett versiegel-
tes Grundstiick. Das Eckflurstiick mit der Wilhelm-
stralBe dient als Autoabstellfliche des Autohauses
und ist versiegelt. Die Grundstiicke der Wohnhduser
weisen kaum hoéheren Griinbewuchs auf und sind
teilweise versiegelt. Es wird deutlicher Handlungsbe-
darf flr eine Begriinung gesehen.

StraBenbegriinung WilhelmstraRe

Die WilhelmstraRe stellt sich von der Schiitzenstralle
bis zur GrabenstraRRe als Allee dar. Zwischen Goe-
thestraBe und GrabenstraRe fehlen an einigen Stel-
len auf der sldlichen StralRenseite Baume. Hier sol-
len Erganzungspflanzungen vorgenommen werden
und damit einen durchgéangig verschatteten Fulweg
ermoglichen. Ausfahrten und Bushaltestellen sind
entsprechend zu berticksichtigen.

StraRenbegriinung GrabenstraBBe

Die GrabenstraBe wird von groflkronigen Baumen
gesaumt. Im mittleren Abschnitt zwischen Wilhelm-
strale und der Briicke Uber die B 224 fehlt jedoch
schattenspendendes, das Stadtbild aufwertendes
Grin. Auch der westliche, kurze Abschnitt an der
Briicke sollte Erganzungsgriin erhalten.

Im Zuge des Autobahnausbaus wird die Graben-
stralle grundsatzlich umgebaut. Kurz- bis mittelfris-
tige MaRnahmen sollten daher temporér sein.

StraBenbegriinung Landstrale

Die LandstraBe weist auf der siidwestlichen StralRen-
seite eine durchgehende Reihe von mittelalten Stra-
Renbdumen auf. Auf der gegeniberliegenden Seite
der recht breiten Stralle fehlt dagegen jegliche Be-
grinung, von den Hecken und dem Rasen der priva-
ten Vorgarten abgesehen. Zur Verbesserung der
Klimaanpassung und des Stadtbilds sollten hier aus-
gerichtet an den Baumbestand auf der anderen Seite
weitere Baumstandorte eingerichtet werden. Diese
sollten abgestimmt werden auf die Anlage einer
neuen Querungshilfe.
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StraBenbegriinung Ringeldorfer Strafle

Die Ringeldorfer Strafle im Bereich des Untersu-
chungsgebiets ist fur die relativ geringe MIV-Ver-
kehrsbedeutung deutlich zu breit ausgebaut, die
Gehwege sind schadhaft und es fehlt StraRenbegleit-
grin. Seitliches Parken und privates gewerbliches
Parken von Pkws dominieren den Stadtraum. Verein-
zelt stehen groRkronige Laubbdume in den der
StraBe zugewandten Grundstiicksbereichen. Am
Bahndamm befindet sich dichter Baum- und Busch-
bewuchs.



Angesichts der grof3ziigigen raumlichen Situation er-
scheint eine Anlage von StrafRenbdumen und Tief-
beeten unproblematisch durchfiihrbar. Die Begri-
nung wird, neben den genannten positiven Wirkun-
gen auf Klima, Umwelt und Nahmobilitdt auch die At-
traktivitat der Strafle im Hinblick auf neue stadtebau-
liche Entwicklungen auf der Potenzialfliche Ringel-
dorfer StraRe erhdhen.

StraBenbegriinung Steinstralle

Die SteinstraRe ist als SammelstralRe fiir ein Wohn-
gebiet mit Gberwiegend Einfamilienhausbebauung
mit beidseitigem Parken breit ausgebaut. Entlang
der Ostlichen StraBenseiten reihen sich Garagen-
hofe, was die Anonymitat des Stadtraums erhéht, da
nur wenige und zudem zuriickgesetzte Fassaden
sichtbar sind, von denen eine soziale Kontrolle aus-
gehen konnte. Um die Einhaltung des Tempolimits
von 30 km/h zu férdern, sollten mégliche geschwin-
digkeitsreduzierende MalRnahmen geprift und um-
gesetzt werden. Auf der 6stlichen StraRenseite be-
finden sich im Abstand von 12 bis 25 m relativ junge
StraBenbdume im Wechsel mit Stellplatzen. Auf der
Westseite steht an der Einmiindung der Bergmann-
stralle und kurz vor der Kreuzung SchachtstraRe je
ein einzelner groRkroniger Bestandsbaum. Ange-
sichts der oben beschriebenen Begleitbebauung mit
vollversiegelten Garagenhofen und der veralteten
Bausubstanz der kleinen Zechenhd&user ist eine Auf-
wertung des StraBenraums erforderlich.

Neben der Aufwertung des Straflenbilds Giber Baum-
anpflanzungen an der westlichen StraRBenseite und
der positiven Wirkungen fiir Klima und Umwelt sollte
die Anordnung des StraRenbegleitgriins auch eine
Auswirkung auf die Drosselung der Geschwindigkeit
haben. Durch punktuelle Fahrbahneinengungen mit
Grunanpflanzungen kann auch (berhéhten Ge-
schwindigkeiten entgegen gewirkt werden.

Der genannte Kanon an MaRnahmen optimiert die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Beférde-
rung privater Investitionsmalnahmen. Auch kann
sich eine aufgewertete Steinstralle positiv auf das
Image der Hochhausimmobilie SteinstraBe 72 aus-
wirken. Es wird in jedem Fall signalisiert, dass die
Stadt Gladbeck diesen Bereich Butendorfs im Blick
hat und hier eine Aufwartsentwicklung férdern will.

7.4.4 Verlangerung WibbeltstraBe

Die WibbeltstralRe liegt im Karree GoethestraRe, Wil-
helmstraRe, Horster StralRe und UhlandstralRe. Sie
befindet sich in einer Gemengelage aus einzelnen
kleineren, freistehenden Wohngebduden, grof3fla-
chig versiegelten Freiflichen des Autohauses
Schmitz (Abstellflichen fiir die angebotenen Kfz),
den ruckwartigen Grundstiicksbereichen der Bebau-
ung an der Horster Strale mit Garten, Garagen und
versiegelten Hofen und dem langgestreckten Grund-
stlick Horster StraRBe 68 mit baufdlligen Garagen und
versiegelten Hofflachen.

Die Parkplatzareale des Autohauses, die versiegelten
Hofflachen und Garagen bilden unwirtliche Nachbar-
schaftsraume zu den angrenzenden Wohngebduden
aus. Der schadhafte und provisorisch wirkende Aus-
bau der StraRendecke der Wibbeltstrale sowie ihr
Abschluss in verbuschten Heckenanlagen am Ende
der Stichstralle zeigen besonderen Handlungsbe-
darf.

Unterbrochen wird die Verbindung zwischen Wil-
helmstraRe und UhlandstraRe durch das Grundstiick
Horster StralRe 68 mit seinem rund 100 m langen
Grundstiick. Die dort stehenden Garagenanlagen so-
wie Abstellflichen fir Wohnmobile und andere
Kraftfahrzeuge und Anhanger pragen den Raum ne-
gativ. Auch auf dem Grundstick der ehemaligen
Schule setzt sich das Abstellen von Wohnmobilen
und Wohnwégen fort. Diese Situation ist dem inner-
stadtischen Potenzial des Blocks unangemessen.
Eine stadtebauliche Neuordnung erscheint erforder-
lich, vor allem vor dem Hintergrund des Projekts
37° Nordost, das diesen Bereich aus seiner ,Hinter-
hofsituation“ an der B 224 16sen und hoherwertige
Entwicklungen moglich machen soll (siehe MaR-
nahme Potenzialflache 1: Block WibbeltstraRe).

Einen Bestandteil dieser stadtebaulichen Neuord-
nung stellt die Verlangerung der WibbeltstraBe bis
zur UhlandstraBe dar. Hierfiir misste ein Teilstiick
des Flurstiicks 268 erworben werden. Die StralRe soll
perspektivisch liber die gesamte Lange neu gestaltet
werden. Insbesondere soll sie die Durchwegung des
Blocks fur ZufuRgehende und Radfahrende in Nord-
sudrichtung unterstiitzen. Fir den Neubau der Wib-
beltstraBe sollte mit versickerungsfahigen Beldgen
und Filterschichten gearbeitet werden, um ein de-
zentrales Regenwassermanagement zu ermaoglichen.
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Auswirkungen des Wettbewerbsentwurfs

Im Wettbewerbsentwurf von ASTOC und Planer-
gruppe ist eine Verlagerung der Nordsld-Innener-
schlieBung des Blocks angedacht. Die WibbeltstraRe
wirde dann aufgehoben und eine autofreie Innener-
schlieBung etwas westlicher, etwa auf der Halfte des
Blocks, geschaffen. Dies ermoglicht auch eine sinn-
vollere und raumlich ausgewogenere Anbindung des
neu entstehenden Campusbereichs auf dem Ge-
lande der GroRen Steinhalde und des Festplatzes so-
wie angrenzender Gebiete.

Der Entwurf sieht vor, dass die Gebdude Wibbelt-
strafRe Nr. 7 und Nr. 9 bestehen bleiben, das Haus Nr.
2 sowie Nebengebdude und das Gebaude Horster
StraRe Nr. 68 niedergelegt werden sollen. Die Mal3-
nahme ist eingebettet in die grundsatzliche Neuord-
nung des Blocks (siehe Kapitel 7.6.1 Potenzialfliche
1: Block WibbeltstraRe) und wirde in deren Rahmen
erfolgen.

Sollte die Neuordnung des Blocks beschlossen wer-
den, so ist eine Verldngerung der bestehenden Wib-
beltstraBe nicht sinnvoll. Die tatsdchliche Realisie-
rung der neuen Blockstruktur wird jedoch einige Zeit
in Anspruch nehmen (Politik- und Planungsprozess,
Erwerb von Grundstlicken durch eine:n Investor:in,
Bau, etc.).

7.5 Sondersituation SteinstralRe 72

Das zehngeschossige Wohnhochhaus beherbergt
120 Wohnungen in zwei L-formig stehenden Baukar-
pern. Unter dem Hochhaus liegt eine Tiefgarage. Die
Anlage ist in die Jahre gekommen und wirkt wenig
gepflegt. Die Fassaden und die baulichen Anlagen
sind schadhaft und teilweise akut sanierungsbedirf-
tig. Die soziale Disposition der Mieterschaft ist prob-
lematisch. Das Hochhaus befindet sich in einem viel-
schichtigen und schwer zu koordinierenden Woh-
nungseigentum.

Potenziale der Immobilie

Grundsatzlich kénnen auch Gebaude dieser GroRen-
ordnung und Hohe als Wohnimmobilien funktionie-
ren. Die Immobilie liegt in der Nahe des zentralen
Versorgungsbereichs und medizinischen Dienstleis-
tungen in der Innenstadt von Gladbeck. Zukiinftig
werden in direkter Nachbarschaft des Grundstiicks
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die neu entwickelten Flachen des Projekts 37° Nord-
ost beginnen. Beispielsweise kénnten auch neue
Nutzungsformen in der SteinstraBe 72 entstehen,
zum Beispiel Wohnungen fir Studierende. Die West-
falische Hochschule in Gelsenkirchen-Buer ist mit
dem Fahrrad nur zehn Minuten vom Standort Stein-
straRBe entfernt. Aber auch fiir Senior:innen kénnte
ein gut funktionierendes, barrierefreies Wohnhoch-
haus in dieser zentralen Lage attraktiv sein, wenn die
entsprechenden Voraussetzungen geschaffen wer-
den.

Entwicklungshemmnis

Wesentliches Hemmnis bei der Weiterentwicklung
der Immobilie SteinstralRe 72 ist die Aufteilung des
Gebdudes in einzelne Eigentumswohnungen nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Diese Situation
flhrt in GroBwohnanlagen oft dazu, dass sich Woh-
nungseigentlimer:innen nicht auf eine werterhal-
tende bzw. zukunftsfahige Entwicklung einigen, son-
dern in der Eigentimerversammlung nur minimalen
Ausgaben zustimmen. Im Falle von Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften kommt das Sanierungsrecht
an seine Grenzen, denn diese Rechtsmaterie ist
grundstlicksbezogen und greift nicht auf einzelne
Wohnungen durch. Das Vorkaufsrecht der Gemeinde
gilt hier nicht. Es kann also nicht steuernd eingegrif-
fen werden. Dem strategischen Erwerb einer grolRen
Zahl an Eigentumswohnungen zur Erlangung einer
Mehrheit in der Eigentiimerversammlung sind daher
Grenzen gesetzt. Dagegen wirkt auch bei Eigentums-
wohnungen das Sanierungsrecht zugunsten der Ei-
gentiimerschaft: Sie erhalten fiir ihre Sanierungsin-
vestitionen eine erhohte steuerliche Abschreibungs-
moglichkeit nach § 7h EStG.

Strategisches Vorgehen

Die zukiinftige Entwicklung der Steinstralle 72 sollte
darauf zielen, die Immobilie innerhalb der nachsten
Jahre zu sanieren, die Freiraume neu zu ordnen und
zu gestalten und eine ausgewogene Mischung der
Bewohnerschaft zu erreichen.

Der Weg hierhin fiihrt Gber einen Ankauf von Woh-
nungen durch Eigentiimer:innen, die daran interes-
siert sind, den Wert der Immobilie zu steigern, und
die gemal der Sanierungsziele handeln, die in dem
Sanierungsgebiet SteinstralRe gelten. Ziel ist es, die



Wohnungen auf wenige Immobilieneigentiimer:in-
nen zu konzentrieren.

Die Stadt Gladbeck kann auRerdem daflr sorgen,
dass Eigentimer:innen, die ihre Wohnungen ver-
nachldssigen und deren Mieter:innen sich nicht nach
der Hausordnung verhalten, Folgen zu erwarten ha-
ben. RegelmaRige Kontrollen von Feuerwehr und
Brandschutz, vom Gewerbeaufsichtsamt (Leiharbei-
ter, Arbeitserlaubnisse), dem Gesundheitsamt, der
Wohnungsaufsicht (gesundes Wohnen, Anzahl Per-
sonen, Untermietverhéltnisse), von Jugendamt,
Schulamt und Streetworkern kénnen signalisieren,
dass Eigentiimer:innen und Mieter:innen im Fokus
stehen. Die Belegungspolitik der an einer Aufwer-
tung interessierten Eigentlimerschaft sollte aulRer-
dem dahin ausgelegt sein, dass nicht nur Mieter:in-
nen mit sehr niedrigen Einkilinften eine Wohnung in
der Steinstralle erhalten.

Sobald das Eigentum der Wohnungen bei wenigen,
sanierungsbereiten Eigentliimer:innen liegt, sollte
ein baulicher Sanierungsplan erarbeitet werden. Die-
ser kdnnte z. B. eine Kernsanierung und eine energe-
tische Sanierung umfassen. Denkbar ist die Sanie-
rung erst des einen, dann des anderen Fligels, so-
dass Mieter:innen innerhalb des Hauses umziehen
konnen. Gegebenenfalls kann angesichts der Be-
deutsamkeit der Immobilie ein Tilgungszuschuss auf
die Sanierungskosten liber die NRW.Bank erméglicht
werden, obwohl das Gebdude mehr als fiinf Ge-
schosse aufweist. Voraussetzung ist, dass die Woh-
nungen im geférderten Wohnungsbau saniert wer-
den.

Im Zuge der Sanierung werden einige Mieter:innen
eine andere Wohnung bendtigen. Das Vorgehen und
die Unterstiitzungsleistungen werden im Sozialplan
dargestellt.

Zukiinftiges Profil der Steinstrafle 72

Gesprache mit einem Mehrfacheigentiimer zeigen
seine Absicht, seine Wohneinheiten bzw. die Immo-
bilie kiinftig als Wohnstandort fiir dltere Menschen
weiterzuentwickeln. In diesem Fall kann eine Spezi-
alférderung fiir altengerechtes Wohnen in Anspruch
genommen werden.

Zielfihrend ware eine Ansiedlung von zusatzlichen
Services im Erdgeschoss. Dazu zahlt ein:e Pfortner:in

(Sicherheit, kleine Hausmeistertatigkeiten, Paketan-
nahme), Begegnungsraume, eine Pflegestation, eine
Arzt- oder Physiotherapiepraxis, FuBpflege und ein
Fahrdienst in die Innenstadt. In den Begegnungsrau-
men kdnnten diverse Aktivitdten angeboten werden.
Entsprechende Konzepte werden in den Niederlan-
den in Wohnhochhdusern bereits umgesetzt (vgl.
das Konzept , Thuisplusflat” in Rotterdam).

Im Zuge der Erarbeitung eines ISEK kdnnen auch
Stadtebaufordermittel fir einzelne MaRnahmen an
der SteinstraBBe 72 zur Verfligung stehen.

Biiro SteinstralRe

Angesichts der problematischen Zustande in und um
die Immobilie Steinstrale 72 herum hat die Stadt
Gladbeck bereits im Oktober Jahr 2022 ein Bera-
tungs- und Informationsbiiro in einer stadteigenen
Wohnung in der 10. Etage erdffnet. Folgende Ziele
werden verfolgt:

= Forderung vulnerabler Bevolkerungsgruppen

= Dauerhafte Sozialarbeit vor Ort (Streetwork)

= Verstarkung der Projekte fir und mit Kindern

] Projekte der Beschéftigungsforderung in den
Sanierungsgebieten mit Qualifizierungstragern

. Konfliktmanagement

Mit der Er6ffnung des Biiros stehen den Bewohner:
innen nun direkt im eigenen Haus unterschiedliche
soziale Angebote zur Verfiigung:

. ,Lotse im Haus der sozialen Leistungen” (Bera-
tung des Amts fir Soziales und Wohnen)

. Beratung der Wohnungsaufsicht

. Sprechstunde des kommunalen Ordnungs-
diensts

. Beratung des kommunalen Integrationsmana-
gements, inkl. Dolmetscher:in

. Beratung des Landesprojekts Stid-Ost-Europa

. Beratung des RE/init e. V. (Beratung und Un-
terstlitzung besonders benachteiligter neuzu-
gewanderter Unionsbirger:innen, ESF-P)

] Mehrsprachige Beratung zum KiTa-Einstieg

] Beratung des Job-Centers

. Beratung zu Bildung und Erziehung (Amt fir
Bildung und Erziehung)

= Sprachcafé

] Barenstark (Bewegungs- und Konzentrations-
spiele fiir Kinder zwischen 5 und 12 Jahren)
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Das Biiro im Hochhaus ist Anlaufstelle fiir Mieter:in-
nen, direkte Nachbarschaft und Menschen aus dem
Stadtteil.
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7.6 Potenzialflachen

Im Folgenden wird Rickgriff genommen auf den Sa-
nierungsrahmenplan und auf das Wettbewerbser-
gebnis. Beide Planwerke treffen identische Grund-
aussagen.

7.6.1 Potenzialflache 1: Block Wibbeltstral3e

Flr das Zusammenwachsen der Stadtteile Butendorf
und Stadtmitte und damit der ganzen Stadt Gladbeck
hat die Potenzialflache 1 im Block rund um die Wib-
beltstraRe eine herausragende Bedeutung.

Abbildung 68: Potenzialflache 1 Block WibbeltstraRe
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Die Potenzialflache, die im Wesentlichen die Flachen
des Autohauses Schmitz umfasst, ist etwa 1,13 ha
groR. Die Nutzung ist divers und besteht neben den
groRflachigen Flachbauten des Autohauses und ei-
nem Wohngebadude aus Garagen und untergenutz-
ten Flachen. Perspektivisch konnten eine attrakti-
vere Grundstiicksaufteilung und eine intensivere
Nutzung sowie Innenverdichtung bessere Entwick-
lungsmoglichkeiten bieten und die Verbindung von
Butendorf und Stadtmitte starken.

AuRRerdem gehoren zu der Potenzialfliche das
Grundstiick UhlandstraRe 16 (Flurstilick 13) sowie die
Gebdude Uhlandstrafle 18 und 20. Letztere miissen
im Falle bspw. einer Wohnneubauentwicklung be-
riicksichtigt werden. Gleichzeitig ergeben sich Her-
ausforderungen fir die Eigentiimerin. Die beiden
Wohnhauser sollten daher mitbetrachtet werden.



Das lange Grundstiick Horster StraRBe 68 sollte zum
einen fir die Verlangerung der WibbeltstralRe ver-
kiirzt werden. Zum anderen wird der Bereich zwi-
schen WibbeltstraRe und dem Altbau an der Uhland-
stralle an Attraktivitdt gewinnen, nachdem die neue
Verbindungsstralle realisiert wurde. Der Grund-
stiicksbereich liegt zwar in zweiter Reihe, aber den-
noch in attraktiver Lage zu dem neuen Stadtraum.
Hier sind neben Wohnen ebenfalls Gewerbenutzun-
gen, Handel oder Gastronomie denkbar.

Fir den Fall, dass es moglich ist, das Autohaus
Schmitz zu verlagern, kénnten auf der Potenzialfla-
che neue attraktive Nutzungen entwickelt werden.
Barrierefreies Wohnen fiir dltere Menschen bietet
sich an dem zentralen Standort besonders an. Aber
auch einige Einheiten bezahlbares Wohnen fir ge-
ringere Einkommen kdnnen hier vorgesehen wer-
den. Entlang der WibbeltstralRe kann ein attraktiver
Quartiersplatz flankiert durch Wohngeb&ude entste-
hen.

Auswirkungen des Wettbewerbsergebnisses
Abbildung 69: Wettbewerbsergebnis
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GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023

Der Wettbewerbsentwurf zeigt eine stadtebauliche
Losung fir die Potenzialflache 1. Dafilir wird der ge-
samte Block neu geordnet. Die meisten Bestandsge-
bdude entlang der Horster StraRe bleiben bestehen,
ebenso die Gebdude Uhlandstralle 16 und 21 sowie
WibbeltstraRe 7 und 9. Das Autohaus, die Gebdude

Horster StralRe 66 und 68, die dazu gehérenden Ne-
bengebiaude sowie das Gebaude Wibbeltstrale 2
und die Wohngeb&ude Uhlandstralle 18 und 20 sol-
len niedergelegt werden. Ein entsprechend langer
Entwicklungsprozess ist zu erwarten. Mit den vorbe-
reitenden Schritten sollte zligig begonnen werden.

Der sudlich der Potenzialflache 1 gelegene Kitastand-
ort an der UhlandstraBe 17 entfdllt im Wettbe-
werbsentwurf. Aufgrund des hohen Bedarfs sollte
hier nach Aussage des Amts fir Jugend und Familie
jedoch ein Kitastandort erhalten bleiben.

7.6.2 Potenzialflichen 2 (Aldi) und 3 (Baustoff-
Mann): Block WilhelmstraRe/Horster
StraBe/Grabenstralle

Im Block WilhelmstraRe/Horster StraRe/Graben-

straRBe lassen sich zwei relevante Potenzialflachen

identifizieren. Zum einen die Flache des Baustoffhan-
dels, GrabenstralRe Nr. 32, zum anderen die Flachen
des Aldi-Supermarkts (Gebaude und Parkplatze).

Potenzialflache 2: Aldi

Der Aldi-Discounter ist eine typische Nutzung fir
diese (noch) Randlage, die eine Folge der belasten-
den Immissionen der B 224 ist. Die eingeschossige
flachenverbrauchende Bauweise und Parkpladtze vor
dem Discountermarkt in Richtung Horster Strale
sind jedoch stadtebaulich nicht Gberzeugend und
nicht standortaddquat. Mit dem Bau des Tunnels und
der stadtischen Verbindungsstralle entfallen jedoch
die Immissionen weitgehend und ein attraktiver
stadtischer Raum entwickelt sich direkt angrenzend
an das Aldi-Grundstiick. Angesichts der verdnderten
Rahmenbedingungen sollte auch die Potenzialflache
neu entwickelt werden. Es sollte eine mehrgeschos-
sige Raumkante zur stadtischen VerbindungsstraRe
entstehen. Im Erdgeschoss des kiinftig urbanen Ge-
bdudes sollte der Aldi-Markt integriert werden. Auch
zur Horster StraRe sollte eine Raumkante entstehen.
Das Grundstlick grenzt an den neuen Kreisverkehr,
was eine besonders prominente Adresse ermoglicht.

Auswirkungen des Wettbewerbsergebnisses

Das Wettbewerbsergebnis zeigt eine Losung fir die
Potenzialfliche 2. Die Bestandsgebaude Horster
StraBe 53 und 55 werden zugunsten eines Neubaus
niedergelegt, der eine deutliche Raumkante ausbil-
det. Mit drei (Sockel) respektive sechs Geschossen
konnte die an dieser Stelle bendétigte prominente
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Landmarke darstellen und sollte den Aldi-Markt in-
tegrieren. Hierzu gibt es bundesweit bereits zahlrei-
che Beispiele. Zu kldren ware die Verortung der Park-
platze. Das Parkhaus erhélt weitere Stockwerke, um
einen Quartiers-HUB zu integrieren und erhalt auf
der ehemaligen Flache des Aldi-Markts einen Anbau
nach Siden, der sich zur neuen Verbindungsstralie
orientiert.

Potenzialflache 3: Baustoff-Mann

Die Flache des Baustoffhandels bietet kiinftige Ent-
wicklungsoptionen. Die kleine Flache und die Ge-
bdude entsprechen nicht mehr dem Standard eines
heutigen Baustoffhandels. Der Standort ist zu ver-
schachtelt, zu versteckt, der Schwerlastverkehr der
Anlieferfirmen ist kaum zu koordinieren. Ein Rick-
bau und eine neue Nutzung sind stadtebaulich mehr
als sinnvoll. Mit der Neuentwicklung des Standorts
kénnen an dieser Stelle weitere Wohnungen entste-
hen, und zusammen mit der straBenbegleitenden
Wohnbebauung ein Ensemble formen. Dabei sollte
auf einen moglichst geringen Versiegelungsgrad ge-
achtet werden. Idealerweise sollte die Stadt Glad-
beck/Sanierungstrager die Flurstiicke erwerben und
liber eine Konzeptvergabe weiterverauBern. Damit
ist eine weitgehende Steuerung der Entwicklung
moglich, die vorbildlich den Bereichen Klima, Nach-
haltigkeit und Soziales entsprechen sollte.

Abbildung 70: Potenzialflachen Aldi (2) und Bau-
stoff-Mann (3)
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Abbildung 71: Wettbewerbsergebnis
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GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023

Auswirkungen des Wettbewerbsergebnisses

Das Wettbewerbsergebnis zeigt ebenfalls eine stad-
tebauliche Lésung fir die Potenzialflache 3. Die Fla-
che des Baustoffhandels erhalt eine U-formige Be-
bauung, die die Bestandsbauten an der Graben-
stralle in einen an drei Orten gedffneten Block ein-
fasst. Hierfir werden einzelne Nebengebaude nie-
dergelegt, ebenso das Eckgebdude Grabenstralle 46,
um die Flucht der neuen VerbindungsstralRe aufneh-
men zu kdnnen. Zwischen Potenzialflache 2 und 3
wird eine groRziigige und durchgriinte Durchwegung
in Nordsid-Richtung geschaffen.

Betrachtung des gesamten Blocks

Fur die Stellplatzversorgung von Bestandsgebduden
und Neubauvorhaben bietet sich eine strategische
Betrachtung des gesamten Baublocks an. Zum einen
sind sehr groRe Parkplatzflachen vorhanden (Glick-
Auf-Center), zum anderen sind die kleinen Bestands-
grundstiicke hochgradig versiegelt, da hier Pkw-Stell-
platze vorgehalten werden. Mit der Neuentwicklung
der Flachen des Baustoffhandels und des Aldi-Markts
nach Fertigstellung des Tunnelbaus ergeben sich
neue Losungsmoglichkeiten zur Verteilung der Stell-
flachen im Gebiet. Diese sollten perspektivisch von
der Stadt Gladbeck vorbereitet und Varianten skiz-
ziert werden. Das Wettbewerbsergebnis liefert
hierzu erste Ideen.

7.6.3 Potenzialflache 4: Ringeldorfer Strafle

Der Block nordlich der Ringeldorfer Stralle, der von
der Essener StralRe, der LandstrafRe und der Bahnlinie



begrenzt wird, umfasst die Potenzialfliche Ringel-
dorfer Stralle. Dieser Block war nicht Gegenstand
des stadtebaulichen Wettbewerbs.

Abbildung 72: Potenzialflache Ringeldorfer StralRe
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Eine erste MaRnahme fiir diesen Baublock sollte eine
Machbarkeitsstudie sein. Diese soll untersuchen,
welche potenziellen Entwicklungspfade moglich
sind. Dabei sollen mehrere Varianten geprift wer-
den, z. B. die Beibehaltung von Teilen der Bestands-
bebauung oder die komplette Niederlegung, mogli-
che Bereiche fiir Wohnen oder eine ganzliche Auf-
gabe des Wohnens in diesem Bereich. Zu klaren sind
dabei der Umgang mit der héheren Larmschutzwand
im Zuge des Ausbaus der A 52, die Auswirkung der
Anbauverbotszone, mogliche Entwicklungsphasen
und Szenarien.

Folgende Pramissen sind in diesem Rahmen zu be-
trachten: Die Ringeldorfer StraRe ist in diesem Ab-
schnitt fir die geringen Verkehrsmengen zu breit,
und es fehlt StraRenbegleitgriin. Das Stadtbild wird
aufgrund der zahlreichen geparkten Autos einer Au-
towerkstatt und eines Autohandels stark beeintrach-
tigt. Auf den rickwartigen Grundstiicken der teil-
weise noch gewerblich genutzten Grundstiicke sind
zahlreiche Pkw und Lastwagen abgestellt. Die Fla-
chen sind mit dieser Lagerfunktion deutlich unterge-
nutzt. Auch die LandstraBe weist in diesem Abschnitt
wenig Aufenthaltsqualitat auf. Das liegt u. a. an ihrer
Breite, dem wenig gepflegten Erscheinungsbild und
dem starken Verkehr sowie an der Gerauschkulisse
der B 224. Die ungepflegten Fassaden der straRenbe-
gleitenden Wohnbebauung verstdarken den tristen
Eindruck. Das Wohnumfeld ist durch abgestellte
Pkw, Hallen und offene Materiallager gepragt.

Die veraltete Bausubstanz und die mindergenutzten,
teilweise stark versiegelten Flachen im Block Ringel-
dorfer StraRRe weisen auf eine notige stadtebauliche
Neuordnung hin. Mit der Realisierung des Projekts
37° Nordost wird sich zudem der Zuschnitt der nérd-
lichen, der Essener StraBe zugewandten Teile der
Flurstiicke andern. Da hier der Tunnel der A 52 endet
und zudem die Zu- und Abfahrten von der Graben-
straRe geplant sind, wird sich der Raumbedarf der
StraRe gegeniber dem gegenwartigen Zustand ver-
grollern. AulRerdem werden die Schallschutzanlagen
den aktuellen Standards angepasst.

Bei der Neuentwicklung des Blocks Ringeldorfer
StraRe ist daher mit einer Verkleinerung der Grund-
stiicke zu rechnen, ggf. missen auch einzelne, klei-
nere Baukorper entfernt werden. Mit der Realisie-
rung der A 52 wird eine ca. 8 m hohe Larmschutz-
wand errichtet, die aufgrund ihrer Hohe die Entwick-
lungsmoglichkeiten auf der Potenzialfliche ein-
schrankt. AuBerdem wird eine Anbauverbotszone
von voraussichtlich 15 m mogliche neue Bebauungen
weiter nach Suden verschieben. Fiir bestehende Ge-
badude gilt Bestandsschutz.

Die Rahmenbedingungen fiir das bestehende Woh-
nen werden mit der Realisierung des Projekts
37° Nordost wegen der zu erwartenden Larmvermin-
derung besser. Aktuell stellt der Strafenbaulasttra-
ger keinen aktiven Ldrmschutz in Form einer Ldrm-
schutzwand. Im Block Ringeldorfer StraRe sollte es
daher mit der zuklinftigen Larmschutzwand leiser
werden. Sie rlickt jedoch an einige Bestandswohnge-
bdude sehr dicht heran. Daneben ist mit mehr Ver-
kehren auf der Landstral3e zu rechnen. Die strategi-
sche Lage an der Autobahn inklusive der attraktiven
Adresse an dem neuen Kreisverkehr (heutige
Hausnr. 47) eignet sich flur eine gewerbliche Nut-
zung.

Die Bausubstanz der vorhandenen Bebauung weist
Uberwiegend kurz- bis mittelfristigen Handlungsbe-
darf auf. Die Eigentlimerschaft wird vor der Frage
stehen, ob sie in die Bestandsgebaude investieren
soll oder ob eine Neuordnung des Areals moglich ist.
Fiir den Fall einer Niederlegung der Wohngebaude
ist zu Uberlegen, welche UnterstitzungsmalRnahmen
angeboten werden kdnnen, um den Gberwiegend al-
teren Mieter:innen den Umzug zu erleichtern (siehe
Sozialplan).
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Die Weiterentwicklung der Potenzialflache Ringel-
dorfer Stralle sollte sich angesichts der bisherigen
geringen Investitionstatigkeit der Eigentliimerschaft,
der schlechten Bausubstanz und der ungiinstigen Be-
dingungen fiir das Wohnen auch in der aktuellen Si-
tuation in Richtung des Neubaus von Gewerbeimmo-
bilien orientieren. Eine stadtebauliche Machbar-
keitsstudie sollte daher moglichst zeitnah die Mog-
lichkeiten und Beschrdnkungen ermitteln, die sich
aus der Lage an der zukiinftigen Autobahnauf- und
-abfahrt ergeben, um den Eigentliimer:innen eine
Perspektive aufzuzeigen.

Der Standort eignet sich aufgrund der aktuellen und
auch der kinftigen Standortpramissen nur bedingt
fir eine Wohnnutzung. Der Schwerpunkt kann auf
eine Kombination von Biiro- und Handwerksflachen,
kleinere Produktion und Lagerflichen gelegt wer-
den.
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7.7  Empfehlungen fiir die Teilrdume des
Untersuchungsgebiets ohne zukiinftige
stidtebauliche Sanierung

Im Folgenden sind Empfehlungen fir diejenigen Teil-
raume des Untersuchungsgebiets dokumentiert, auf
denen der Einsatz der stadtebaulichen Sanierungs-
mafRnahme nicht empfohlen wird. Die Empfehlun-
gen beruhen auf den vorliegenden Untersuchungen
sowie dem Ergebnis des Wettbewerbs.

7.7.1 Teilraum 5 - GroBe Steinhalde mit Festplatz
Abbildung 73: GroRe Steinhalde mit Festplatz, Sanie-
rungsrahmenplan
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2023

Abbildung 74: Wettbewerbsergebnis flir den Bereich
GrolRe Steinhalde mit Festplatz, beispielhafte Ent-
wicklung

Quelle: Stzzdt Gladbeck, ASTOC Architec.ts & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023



Die ungefahr 5 ha groRe Flache liegt zwischen Stein-
stralBe und Horster StraRe siidlich der B 224. Die Fla-
che teilt sich in zwei Bereiche. Die Flache der Berge-
halde umfasst ca. 3 ha. Diese Halde ist aufgrund ei-
nes unterirdischen Stollensystems, das einsturzge-
fahrdet ist, nicht betretbar. Der zweite Bereich um-
fasst den etwa 2,4 ha grofRen Festplatz. Hier liegen
aktuell Griin- und Freiflachen sowie ein Parkplatz. Es
handelt sich zum Teil um Altlastenverdachtsflachen;
ein Altlastengutachten ist vorhanden. Die gesamte
Flache liegt im Eigentum der  Stadt
Gladbeck. Derzeit sind auf dem Festplatz Container
fir gefllichtete Menschen aus der Ukraine aufge-
stellt.

Entwicklungsmoglichkeiten

Die Entwicklung der Flache der GroRen Steinhalde ist
mit hohen Kosten verbunden. Aktuell sind zwei Ent-
wicklungsoptionen in der Diskussion. Zum einen ist
es der Erhalt des Status quo, zum anderen ein voll-
standiger Rickbau des Haldenkdrpers.

Im Zuge einer Umlagerung des in der GroRen Stein-
halde gebundenen Materials wiirde es zu einer er-
heblichen Bodenwertsteigerung kommen, mutmaR-
lich ausgehend von einem aktuellen ,Nullwert”.
Hierdurch kénnten die entsprechenden MaRnahmen
zu einem Teil finanziert werden. Zur Deckung der Fi-
nanzierungsliicken pruft die Verwaltung aktuell die
Fordermittel des Just Transition Funds (JTF) der Eu-
ropaischen Union. Der Just Transition Funds soll Re-
gionen und Menschen dabei helfen, die Transforma-
tion von fossilen Energien zu einer klimaneutralen
Wirtschaft in der Europaischen Union zu bewaltigen.
Die grundsétzliche Idee dabei ist, dass Arbeitsplatze,
die durch die Abkehr von fossilen Energien wegfal-
len, durch klimaneutrale Arbeitspldtze aufgefangen
werden. Vorstellbare Einrichtungen wdren Grin-
dungs- und Technologiezentren oder Aus- und Wei-
terbildungszentren. Auch Branchen wie Informa-
tions- und Kommunikationstechnologie sowie die
Gesundheits- und Kreativwirtschaft sind denkbar fir
eine Flachenentwicklung. Aktuell laufen Abstimmun-
gen mit den zustdandigen Akteuren (Bezirksregierung,
Ministerium flir Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz
und Energie).

Freiraumverbindung

Der Ubergang vom Biirgerpark zu dem neuen Park
sollte liber eine Querungshilfe sicher und dariiber
hinaus attraktiv gestaltet werden, damit die Grin-
raume als ein zusammenhangender Park wahrge-
nommen werden kdnnen und die Zasur durch die
Horster StraBBe nicht so stark ausfallt. Entsprechend
sollte die Durchwegung bis zum Wittringer Wald mit
ahnlichen Querungen Uber Steinstralle, Horster
StraRe, und auch GrabenstraRe ausgefiihrt werden.

Auch in Nordsudrichtung sollten attraktive Durchwe-
gungen zwischen den einzelnen Baubldcken vorge-
sehen werden. Die Offnungen zwischen den Blécken
reichen dann von den sidlichen Baufeldern bis zur
WilhelmstraRe im Norden. Im Block WibbeltstralRe
fihren sie durch die WibbeltstralRe und eine weitere
Durchwegung westlich des Grundsticks Uhland-
stralRe 16.

7.7.2 Teilraum 6 - Kleine Steinhalde

Die Kleine Steinhalde umfasst ein Gebiet von unge-
fahr 1,3 ha. Nordlich der Essener Stralie fliet auler-
dem der Wittringer Mihlenbach in einer abgesenk-
ten Griinflache.

Abbildung 75: Potenzialflache Kleine Steinhalde, bei-
spielhafte Darstellung einer offentlichen Durchwe-

gung

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 76: Potenzialfliche Kleine Steinhalde,
Wettbewerbsergebnis

Quelle. Stadt Gladbeck, AS TOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023

Die Kleine Steinhalde besitzt einen hohen 6kologi-
schen Wert und wird als Landschaftsschutzgebiet ge-
fihrt. Die Kleine Steinhalde tGbernimmt auBerdem
vermutlich eine gewisse Larmschutzwirkung fiir das
sidlich gelegene Wohngebiet an der Stallherm-
stralRe, der SteinstraRe und des Bertha-von-Suttner-
Wegs.

Entwicklungsmaoglichkeiten

Die Eigentimerin der Haldenflache ist grundsatzlich
an einem Verkauf interessiert. Fiir den Bau des Auto-
bahntunnels wird die Halde zumindest teilweise
durch die StraBenbaulasttragerin abgetragen wer-
den missen. Die Stadt Gladbeck verfolgt nicht das
Ziel, die Halde insgesamt abzutragen. Zudem besitzt
sie wertvolle 6kologische und klimatische Qualita-
ten.

Die Kleine Steinhalde wird mit der Errichtung des
Tunnels in Zukunft ein neues Umfeld erhalten. Sie
wird die Rolle eines zentralen Griinraums an der
neuen Adresse der VerbindungsstraRe libernehmen
und konnte im Zusammenspiel mit der Griinflaiche
und dem Wittringer Bach nordlich der Verbindungs-
stralle entwickelt werden. Sie verliert die Randlage
an der verlarmten B 224 und bildet zukiinftig den
Auftakt zum Teilraum 5 (GroRe Steinhalde und Fest-
platz).

Im Sanierungsrahmenplan sowie im Ergebnis des
Wettbewerbs wird die weitgehende Beibehaltung
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der Halde und der dort wachsenden Vegetation, 6ko-
logischen Vielfalt und bioklimatischen Qualitdten
empfohlen. Hier kénnen gegebenenfalls auch Aus-
gleichsmalRnahmen fiir die Abtragung der GroRen
Steinhalde geschaffen werden, wie die Schaffung
von Ersatzhabitaten. Die Uiber Jahre gewachsene
Vielfalt an Baumen, Blschen u. a. sollte genutzt und
ggef. ergdnzt werden. Gleichzeitig sollte die Halde mit
einer Durchwegung zugénglich gemacht werden, die
die Wege der ZufulRgehenden und ggf. Radfahren-
den steuert. Die Halde sollte geschiitzte Bereiche be-
halten, die auch in Zukunft nicht begangen werden
sollten.

Das Freiraumkonzept der Kleinen Steinhalde sollte
zusammen mit dem neuen Park auf dem Teilraum 5
(GroRe Steinhalde und Festplatz) entwickelt werden.
Dazu gehoren beispielsweise Materialien von Wegen
und Ziunen/Gelindern, Ausstattungselemente wie
Banke und Leuchten oder einzelne Outdoor-Fitness-
Elemente. Im Rahmen einer Biirger:innenbeteiligung
sollten Ideen zur Funktion der Kleinen Steinhalde, zu
Verweilangeboten und Ausstattungselementen ab-
gefragt und diskutiert werden. AuBerdem sollte ein
konzeptioneller Zusammenhang mit der geplanten
Haldenwelt hergestellt werden.

7.7.3 Teilraum 7 - StallhermstraBe und Berta-von-
Suttner-Weg

Entlang der nordostlichen StraRenseite der Stall-
hermstralle und ihrem nérdlichen Stich stehen ein-
geschossige Doppel- oder Dreierhausgruppen aus
den 1950er Jahren, gegeniiberliegend zweigeschos-
sige Mehrfamilienhduser aus den 1960er/70er Jah-
ren. Die niedrige Dichte und der weite StraBenraum
mit tiefen Vorgarten starken den Siedlungszusam-
menhang. Insgesamt macht die Siedlung entlang der
StallhermstralRe einen gepflegten Eindruck, ist aber
energetisch in die Jahre gekommen. Modernisie-
rungsmalnahmen zeigen u. a. einen aktivierten Ge-
nerationenwechsel, von dem auf der Informations-
veranstaltung im September 2022 berichtet wurde.
Mehrere junge Familien haben die Hauser im noérdli-
chen Stich der StallhermstralRe erworben und befin-
den sich im Austausch miteinander. Vorgelagerte Ra-
senflachen in Vorgarten werden nach der Moderni-
sierung sowohl mit vielféltigen Arten bepflanzt als
auch mit Kiesbeeten und Pflaster vollversiegelt.



Mit dem Bertha-von Suttner-Weg wurde ein tiefer
Innenblockbereich erschlossen, der in jlingster Zeit
mit Doppelhdusern bebaut wurde.

Aus der Eigentlimer:innenbefragung ist hervorge-
gangen, dass im Teilraum 7 (Siedlung Stallherm-
stralle), Bertha-von Suttner-Weg und Teilen der
Steinstralle die meisten Investitionen in den vergan-
genen zehn Jahren getdtigt wurden. Die Rickmel-
dequote aus der Stallhermstralle war zudem Uber-
proportional hoch. Die Antworten gaben an, dass
viele Eigentlimer:innen ihre Immobilien erst wenige
Jahre besitzen und in dieser Zeit bereits viele Moder-
nisierungen vorgenommen hatten sowie mehr als
die Halfte in den nédchsten zehn Jahren weiter inves-
tieren mochte (vor allem energetische Sanierungen
und Investitionen in Photovoltaikanlagen).

Angesichts der Bereitschaft, in die eigene Immobilie
zu investieren, und des Interesses an einer Werter-
haltung sowie gepflegten Erscheinung des Quartiers
erscheint die Ausweisung einer stadtebaulichen Sa-
nierungsmaBnahme fir den Teilraum 7 (Siedlung
StallhermstraBe) und Bertha-von-Suttner-Weg we-
nig sinnvoll. Die Eigentlimerschaft scheint die Wei-
terentwicklung ihrer Immobilien aus eigener Kraft
vollziehen zu kénnen, bendétigt jedoch durchaus Un-
terstlitzung in Form von Beratung und Fordermit-
teln. Daher sollte dieser Teilraum in der Aufmerk-
samkeit der Mitarbeitenden der Stadtverwaltung lie-
gen, die sich um die Abwicklung des Forderpro-
grammes ,,,,InnovationCity Sanierungszuschuss” kiim-
mern. Auch sollte Beratung beziiglich biodiversitats-
freundlicher Gartengestaltung angeboten werden.
Die Bewohner:innen des Teilraums sollten alle Infor-
mationen erhalten, die in den Sanierungsgebieten
Uber die Offentlichkeitsarbeit verbreitet werden.
Auch sollte beobachtet werden, ob sich der positive
Trend der Erneuerung im Teilraum weiter fortsetzt.

Der Einsatz einer stddtebaulichen SanierungsmaR-
nahme ist nach aktuellem Stand nicht erforderlich
und wird entsprechend nicht empfohlen.

7.8  Hinweise und Einschrankungen

Die Belange der Feuerwehr werden bei allen, vor al-
lem baulichen, MaRnahmen Berlicksichtigung fin-
den. Das entsprechende Amt wird immer eng an den
Planungen beteiligt.

Gegebenenfalls wird beim Start der BaumaRBnahmen
(sowohl Autobahn als auch stadtebauliche Entwick-
lungen) ein zweiter Standort fiir eine Rettungswache
notwendig. Entsprechende Informationen und Ab-
stimmungen erfolgen innerhalb der Verwaltung.
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8 Grundlegendes zur Verfahrensart

8.1  Grundfunktion Sanierung

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen verfolgen
das Ziel, stadtebauliche Missstédnde zu beheben, das
baulich-historische Erbe zu bewahren, die Wohn-
und Arbeitsbedingungen zu verbessern und die wirt-
schaftliche Entwicklung durch stadtebauliche MaRk-
nahmen zu unterstitzen. Eine stadtebauliche Sanie-
rungsmaRnahme beinhaltet nach § 136 Abs. 2 BauGB
MaRnahmen, durch die ein bereits bebauter Bereich
aufgewertet und verbessert werden soll.

Das Sanierungsrecht funktioniert kurz zusammenge-
fasst wie folgt:

. Im Fall einer Grundstiicks-/Immobilienverau-
Rerung kann Uber das sanierungsrechtliche
Vorkaufsrecht interveniert werden. Die Stadt
bzw. ein Entwicklungs-/Sanierungstrager tre-
ten als Zwischenerwerber auf, um das Grund-
stiick/die Immobilie an denjenigen zu verau-
Rern, der sich verpflichtet, das Objekt im Sinne
der Sanierungsziele zu nutzen bzw. zu investie-
ren.

] Im Falle von Genehmigungstatbestdnden (Bau-
genehmigung, VeraulRerung, Erbbaurecht, das
Grundstlick belastende Rechte, Grundstiicks-
teilungen, Baulast ...) kann die Genehmigung
nach Sanierungsrecht versagt werden, wenn
die angestrebte MalRnahme den Sanierungs-
zielen zuwider lauft.

] Spekulationen auf steigende Grundstiicksprei-
se kénnen (zumindest im vollstdndigen Sanie-
rungsverfahren) tber das , Einfrieren” der Bo-
denpreise und das Abschopfen der sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerungen verhindert
werden.

Zusammenfassend kann die Stadt Gladbeck bei allen
baurechtlich relevanten Vorgangen im Sanierungs-
gebiet intervenieren und damit die Gesamtentwick-
lung des Gebiets in Richtung der Sanierungsziele len-
ken. Das bedeutet, dass sich ein Gebiet (iber einen
Zeitraum von zehn bis 15 Jahren sukzessive in Rich-
tung der Sanierungsziele entwickelt.
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Begleitet wird dieser Prozess durch Investitionsmaf3-
nahmen in den offentlichen Raum (Aufwertung)
durch die Stadt. Auch kann der freihandige Erwerb
von Grundstlicken/Immobilien vorgenommen wer-
den, und es kdnnen bodenordnerische MaRnahmen
(insbes. Grundstiicksumlegungen) vollzogen wer-
den.

Ein besonderer Charme der stddtebaulichen Sanie-
rungsmaflinahme besteht darin, dass private Investi-
tionen im Sinne der Sanierungsziele steuerlich in be-
sonderer Weise geltend gemacht werden kdnnen.
Verteilt auf zwolf Jahre kénnen samtliche Kosten
steuerlich abgesetzt werden (vgl. § 7h EStG). Mit die-
sem nicht zu unterschatzenden finanziellen Anreiz
kénnen auch Eigentimer:innen gut fiir den Prozess
gewonnen werden.

Im Ergebnis ist mit Push- und Pull-Faktoren dieses In-
strument eine valide stddtebauliche Vorgehens-
weise, den negativen Trend an einer stadtebaulichen
Barriere wie die der B 224 aufzuhalten oder gar um-
zukehren.

8.2  Verfahrensart, Genehmigungsvorbehalte
und Instrumente
Im Rahmen stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen
ist zwischen dem klassischen (umfassenden) Verfah-
ren und dem vereinfachten Sanierungsverfahren so-
wie mehreren Moglichkeiten des Genehmigungs-
vorbehalts nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB zu unter-
scheiden. Die RechtmaRigkeit stadtebaulicher Ge-
bote richtet sich nach den gesetzlichen Normen der
§§ 172 ff. BauGB. Die Begriindung fir den Einsatz
stadtebaulicher Gebote leitet sich aus dem Ziel und
Zweck der Sanierung ab.

Neben den allgemeinen stdadtebaulichen Normen
kénnen in einem formlich festgelegten Sanierungs-
gebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften
und Instrumente sowohl im vereinfachten als auch
im umfassenden Sanierungsverfahren angewandt
werden:

. § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB liber das allgemeine
Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet

] § 27 Abs. 1 Satz 2 BauGB Uber die Ausiibung
des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3



BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Ent-
wicklungstragers

] § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zulassigkeit
der Enteignung zugunsten eines Sanierungs-
und Entwicklungstragers

ol § 88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung aus
zwingenden stadtebaulichen Griinden

] § 89 BauGB Uber die VerduRerungspflicht der
Gemeinde von Grundstiicken, die sie durch
Vorkauf oder Enteignung erworben hat

ol §§ 144 und 145 BauGB Uiber die Genehmigung
von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgan-
gen; hier ist jedoch zu beachten, dass die
Gemeinde im vereinfachten Verfahren die
An-wendung dieser Vorschriften ausschlieRen
kann

] §§ 180 und 181 BauGB (iber den Sozialplan
und den Harteausgleich

] §§ 182 bis 186 BauGB Uber Miet- und Pacht-
verhaltnisse

= §§ 164 a, 164 b BauGB liber den Einsatz von
Stadtebauférdermitteln

Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der
entsprechenden Vorschriften des allgemeinen Stad-
tebaurechts, die in dem formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet nur insoweit Anwendung finden, wie die
Genehmigungspflicht nach § 144 im vereinfachten
Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde.

8.3  Durchfiihrung der Sanierung im klassischen
(umfassenden) Verfahren

Die Durchfiihrung einer klassischen SanierungsmaR-
nahme in einem formlich festgelegten Sanierungsge-
biet richtet sich nach den besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB.
Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass
die Gemeinde Entschadigungs- und Ausgleichszah-
lungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsunab-
hangigen Bodenwert beschranken und auRerdem sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zur Finan-
zierungsmallnahme abschopfen kann. Die Ermitt-
lung der Ausgleichsbetrage richtet sich nach sanie-
rungsbedingten Erhéhungen des Bodenwerts des je-
weiligen Grundstiicks; diese sind in den §§ 152 bis
156 BauGB geregelt. Der Inhalt lautet im Wesentli-
chen, dass Werterhéhungen von Grundstiicken, die
lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch
deren Vorbereitung oder Durchfiihrung eingetreten

sind, von den Grundstiickseigentiimer:innen auszu-
gleichen sind. Diese Ausgleichsbetrdge werden von
der Kommune nach Abschluss der Sanierung durch
Bescheid erhoben. Beim diesem so genannten , klas-
sischen” bzw. vollstandigen Sanierungsverfahren
kénnen jedoch zusatzlich keine Erschliefungsbei-
trage nach BauGB und Kommunalabgabengesetz
KAG fiir die Herstellung, Erweiterung oder Verbesse-
rung von ErschlieBungsanlagen nach §127 Abs. 2
BauGB erhoben werden. Hierfir werden die Aus-
gleichsbetrage herangezogen, die ausnahmslos der
(Re-)Finanzierung der Sanierung dienen.

8.4  Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Das vereinfachte Sanierungsverfahren unterscheidet
sich vom klassischen (vollstandigen) Verfahren da-
hingehend, dass die Vorschriften des besonderen Sa-
nierungsrechts der §§ 152 bis 156 BauGB nicht an-
wendbar sind, d. h. eine Abschopfung des sanie-
rungsbedingten Mehrwerts der Grundstiicke nach
Abschluss des Sanierungsverfahrens erfolgt nicht.
Kosten fiir die Herstellung, Erweiterung oder Verbes-
serung von ErschlieBungsanlagen konnen nach § 127
Abs. 2 BauGB nach den Regelungen des BauGB und
des KAG als ErschlieBungsbeitrdage von den Eigentu-
mer:innen erhoben werden. Dabei ist darauf zu ver-
weisen, dass die StraBenausbaubeitrage in NRW fak-
tisch bereits seit mehreren Jahren abgeschafft sind.
Rickwirkend zum Jahr 2018 hat das Land bereits den
Anteil der Anlieger zu 100 % im Rahmen einer For-
derrichtlinie ibernommen. Im vereinfachten Verfah-
ren kénnen weiterhin die Genehmigungsvorbehalte
gemaR § 144 BauGB teilweise oder vollstéandig aus-
geschlossen werden. Wird bei einem vereinfachten
Sanierungsverfahren § 144 Abs. 2 BauGB (,Verfu-
gungssperre”) eingeschlossen, wird ein Sanierungs-
vermerk im Grundbuch eingetragen.

8.5 Kriterien zur Wahl der Verfahrensart

Die Stadt Gladbeck hat bei ihrer Entscheidung tber
die Durchfiihrung der Sanierung im klassischen oder
vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmte ge-
setzliche Voraussetzungen zu beachten; ,es handelt
sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung
ohne Ermessensspielraum” (vgl. Ernst-Zinkhahn-
Bielenberg: BauGB Kommentar Band Ill. § 142, S. 20,
Rdnr. 23).
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Das bedeutet, die Stadt Gladbeck ist verpflichtet, die
Vorschriften (iber die Behandlung der sanierungsbe-
dingten Werterh6hungen gem. §§ 152 ff. BauGB
(klassisches Verfahren) anzuwenden, wenn sie fir
die Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind
oder die Durchfiihrung durch den Ausschluss voraus-
sichtlich erschwert wird. Dieselbe Aussage gilt im
Umkehrschluss entsprechend fiir das vereinfachte
Sanierungsverfahren: Die Stadt Gladbeck darf die
Vorschriften (iber die Behandlung der sanierungsbe-
dingten Werterh6hungen nicht einsetzen, wenn ihre
Anwendung fir die Durchfiihrung der Sanierung
nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mit dem Argument der Erschwernis ist der Grund-
satz der Erforderlichkeit an die Kriterien der ziigigen
Durchfiihrung gebunden. Hierfiir ist die zu erwar-
tende Entwicklung der Bodenpreise ein zentrales Ar-
gument. Sind erhebliche sanierungsbedingte Boden-
wertsteigerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen
davon zu erwarten, so ist die Anwendung der §§ 152
bis 156 BauGB in der Regel erforderlich,

] um Grundstiicke fiir Ziele und Zwecke der Sa-
nierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstlickswert zu erwerben,

= um die Erschwerung privater Investitionen
durch unkontrollierte Bodenwertsteigerungen
zu verhindern,

] um Ausgleichsbetrdge zur Finanzierung der Sa-
nierung zu erzielen.

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen zu erwarten sind, ist anhand der konkreten stad-
tebaulichen Situation im Sanierungsgebiet und auf
Grundlage der festgelegten allgemeinen Ziele und
Zwecke der Sanierung zu beurteilen.
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Erhalt oder Umstrukturierung

Ist die grundlegende Umstrukturierung eines Ge-
biets beabsichtigt, kann von erheblichen sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerungen ausgegangen
werden. Hat die Sanierung dagegen im Wesentlichen
die Erhaltung, Modernisierung und Instandsetzung
vorhandener baulicher Anlagen zum Ziel, sind erheb-
liche Bodenwertsteigerungen nur dann zu erwarten,
wenn die allgemeine Prosperitdt der Stadt und des
Stadtteils so positiv zu werten ist, dass die Grund-
stiickswerte Uber die Eigeninvestitionen hinausge-
hend einen malgeblichen Wertzuwachs durch die
Sanierungsmalnahme erfahren.

Fir die drei potenziellen Sanierungsgebiete im Be-
reich des Untersuchungsgebiets wird jeweils einzeln
geprift, welches Sanierungsverfahren empfohlen
wird.



9 Drei Sanierungsgebiete

9.1 Vorbemerkung

Eine Sanierungsmafnahme nach den §§ 136 ff.
BauGB stellt im Grundsatz die ,ultima ratio”“ im Ein-
satz der stadtebaulichen Instrumente dar. Aufgrund
der weitreichenden Eingriffsmoglichkeiten in priva-
tes Eigentum kann die SanierungsmalRnahme nur
dann zur Anwendung kommen, wenn erkennbar ist,
dass das Allgemeine Stddtebaurecht nicht ausrei-
chend ist, die vorhandenen Missstande zu beheben.

Die Uberlagerung von Substanz- und Funktionsman-
geln angesichts der zugewiesenen Funktionen fallt
besonders stark ins Gewicht in den in Kapitel 5.2 be-
schriebenen Teilrdumen 1, 2, 3 und 8. Hier ist ein-
Blindel von MaRnahmen erforderlich, um die wich-
tige Funktion als innerstadtischer Wohn- und Versor-
gungsstandort und somit die Attraktivitat der Stadt-
mitte von Gladbeck nachhaltig zu steigern. Neben ei-
ner Beseitigung der zum Teil schwerwiegenden bau-
lichen/funktionalen Méangel zur Verbesserung der
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sollten fur eine nach-
haltige Sanierung dieser Teilrdume die vorhandenen
(oder mit dem Projekt 37° Nordost kommenden) Fla-
chenpotenziale fir eine stadtebauliche und funktio-
nale Aufwertung aktiviert und der 6ffentliche Raum
zugunsten einer gesteigerten Aufenthaltsqualitat far
FuRganger:innen umgestaltet werden.

Im Quartier StallhermstraRe/Berta-von-Suttner-Weg
sind dagegen keine Funktionsmangel und keine gra-
vierenden Substanzmidngel feststellbar. Die Be-
stdnde werden auch ohne offentliche Intervention
instandgehalten bzw. erneuert. Eine stadtebauliche
SanierungsmalBnahme ist damit nicht erforderlich
und kann entsprechend nicht zum Tragen kommen.

Mit Bezug auf die beiden Steinhalden ist darauf zu
verweisen, dass das Sanierungsrecht im Grundsatz
der erhaltenden Erneuerung dient. Dies schlieRt
zwar vereinzelte Flachen der Neuentwicklung nicht

aus, gleichwohl ist hier eine GroéRenordnung der
Neuentwicklung gegeben, fiir die das Sanierungs-
recht nur bedingt die geeigneten Instrumente bietet.
Beide Halden liegen im Eigentum institutioneller Ei-
gentlimer mit vorauszusetzendem aktiven Entwick-
lungs- bzw. Inwertsetzungsinteresse. Mit der ange-
strebten neuen Nutzung sollte zundchst die Entwick-
lung durch die Eigentiimer:innen oder durch Inves-
tor:innen ins Auge gefasst werden. Ein kooperativer
Modellansatz gemaR § 11 BauGB kdme dann zum
Tragen. Im Rahmen stadtebaulicher Vertrage kann
die Umsetzung der Nutzungsziele verbindlich gere-
gelt werden. Eine stddtebauliche Sanierungsmaf3-
nahme dirfte fur keine der genannten Fallkonstella-
tionen erforderlich sein. Insoweit sollten die Flachen
der beiden Steinhalden aus dem Sanierungsverfah-
ren ausgeklammert bleiben.

Im Ergebnis verbleiben drei Bereiche, die ausrei-
chend stadtebauliche Missstande aufweisen und fur
die jeweils eine stadtebauliche Gesamtmalnahme
erforderlich ist, um diese zu beheben:

= Ringeldorfer Strale: Teilgebiet von Teilraum 1
(Ostlich GrabenstraRe/Ringeldorfer StraRe)

. Sudlich WilhelmstraRe: setzt sich zusammen
aus Teilraum 2 (Baublock Horster StraRe/Gra-
benstralke), Teilraum 3 (Baublock Goe-
thestraRe/Horster StraRe) und teilweise Teil-
raum 4 (Dreieck UhlandstraRe)

= SteinstralRe: setzt sich zusammen aus einem
Teilgebiet von Teilraum 7 (Siedlung Stallherm-
stralRe) und aus Teilraum 8 (Hochhaus Stein-
stralRe 72)
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Abbildung 77: Abgrenzung der drei empfohlenen Sanierungsgebiete
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9.2  Sanierungsgebiet siidlich WilhelmstraRe

Entlang der GrabenstraRe sowie in Teilen der Horster
StralRe (insbes. Nr. 53 und 55) ist erheblicher Sanie-
rungsbedarf erkennbar. Hofflachen sind weitgehend
versiegelt und mindergenutzt. Sie entsprechen nicht
der aktuellen und vor allem der kiinftigen Lagequali-
tat. Die stadtebauliche Grundstruktur (fehlende
Raumkanten) widerspricht der zentralen Lage zwi-
schen Innenstadt und Butendorf. Es wird empfohlen
eine Sanierungssatzung liber den Bereich zu legen.

Abbildung 78: Sanierungsgebiet sidlich Wilhelm-
strale
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Quelle Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen

9.2.1 Abgrenzung

Im Kapitel ,13.2 Entwurf fur die Sanierungssatzung
Sudlich WilhelmstraBe” sind die Flurstiicke aufgelis-
tet, die sich im Sanierungsgebiet befinden.

Die Grenze des vorgeschlagenen Sanierungsgebiets
,Sudlich WilhelmstraBBe” verlduft ab Ecke Goe-
thestraBe/WilhelmstraRe an der Nordseite des Stra-
Renflurstiicks 400 (WilhelmstralRe) nach Osten bis
zur Ecke Horster StralRe und biegt dann nach Norden
ab. Im Sanierungsgebiet liegen Teile des Flurstlicks
378 (Horster StraRe) sowie 683 (Marktplatz). Auf
Hohe der Grundstilicksgrenze MarktstraRe 25 und 27
biegt die Grenze nach Stiden und verlauft weiter ent-
lang der nordlichen Flurstiicksgrenze Wilhelmstralie.
Sie kreuzt die Grabenstralle und verlduft an deren
ostlichen Flurstilicksgrenze nach Siiden. Auf Héhe der
sidlichen Flurstiicksgrenze 126 verlauft sie quer
liber die GrabenstralRe nach Westen. Sie folgt dann
der nordlichen Flurstiicksgrenze 998 (Essener
StraRe), springt Gber die Horster StralRe, um dann auf
der nordlichen Flurstiicksgrenze der UhlandstraRe
(218) weiter zu verlaufen. Auf der Hohe der Grenze

zwischen den Flurstiicken 268 und 13 verspringt sie
dann stdwarts und verlduft weiter an der stdlichen
Grenze der UhlandstralRe (218) bis zur Grenze des
Flurstiicks 1393. Dieses wird eingeschlossen. Von der
Sudgrenze des Flurstiicks 1393 verlduft die Grenze
nach Westen {iber die Goethestralle und folgt ihrer
westlichen Flurstlicksgrenze (608, 204). Sie kreuzt
die WilhelmstralRe und erreicht an der nordwestli-
chen Seite der Kreuzung wieder den Ausgangspunkt.

9.2.2 Ziele und Potenziale

Die Horster StraRe wird eine wichtige Verbindungs-
funktion zwischen der Innenstadt und dem neu ent-
wickelten Quartier siidlich der stddtischen Verbin-
dungsstralRe haben. Sie sollte sich zu einer reprasen-
tativen Auftaktsituation entwickeln, was bedeutet,
dass auch das GliickAuf-Center seine Seitenfront zur
Horster Stralle offnen und sich nicht nur zur Wil-
helmstraRe orientieren sollte. Auch kann der Aldi-
Markt neu integriert werden in ein Gebaude, das der
innerstadtischen Lage gerecht wird. Die eingeschos-
sige flachenintensive Bauweise sowie Parkplatze vor
dem Discountermarkt in Richtung Horster StraRe
entsprechen nicht der (kinftigen) stadtebaulichen
Funktion. Mit dem Bau des Tunnels und der stadti-
schen Verbindungsstralle entfallen die Immissionen
weitgehend und ein attraktiver stadtischer Raum
entwickelt sich direkt angrenzend an das Aldi-Grund-
stlick.

Der Standort insgesamt ist verschachtelt, und allein
der Anlieferverkehr ist problematisch. Mit der Reali-
sierung des Projekts 37° Nordost entstehen attrak-
tive Adressen am neuen stadtischen Boulevard. Der
Bereich auf dem Grundstiick des Baustoffhandels,
der derzeit am starksten von den Immissionen belas-
tet ist, erhdlt eine Lage direkt an der neuen stadti-
schen VerbindungsstraRe mit ihren attraktiven Griin-
anlagen. Hier sind neben Wohnungen auch Dienst-
leistungsnutzungen zu ermoglichen.
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Aktuell werden fir den Bereich folgende Ziele gese-
hen:

] Entwicklung eines attraktiven Wohnquartiers
in Verbindung mit Dienstleistung bzw. BU-
ronutzung (Mischgebiet/Urbanes Gebiet)

=  Verlagerung des Baustoffhandels sowie des
Autohauses

Ll SchlieBen von Raumkanten

] Entsiegelung von Hofflachen und Schaffung ei-
ner durchgriinten Urbanitat als Verbindung
der Stadtteile Butendorf und Innenstadt

Es ist davon auszugehen, dass sich mit dem Umbau
der Verkehrsanlagen die Lagefunktion dieses Be-
reichs grundlegend andern wird: Der Bereich riickt
von einer Randlage in die Mitte zwischen Innenstadt
und Butendorf. Es ist demnach nicht auszuschlieRen,
dass die veranderte und verbesserte Lagequalitat
deutliche Bodenwertsteigerungen zur Folge haben
wird. Spekulationen auf steigenden Grundstiicks-
werte sind zu erwarten.

9.2.3 Empfehlung zur Verfahrensart

Mit diesen Zielen in Verbindung mit dem Spekulati-
onsrisiko sollte ein groRer Teil der Flachen in die Ver-
fligungsgewalt der Stadt Gladbeck bzw. eines Sanie-
rungstragers kommen. Der Flachenerwerb sollte
demnach zum sanierungsunbeeinflussten Wert
moglich sein. Insoweit wird fir den Bereich die An-
wendung der §§ 152 bis 156 BauGB (vollstdndiges Sa-
nierungsverfahren) empfohlen.

Diese Empfehlung ist auch vor dem Ergebnis des
stddtebaulichen Wettbewerbs zu sehen. Das Wett-
bewerbsergebnis der Biliros ASTOC und Planer-
gruppe sieht ,ehrgeizige” Ziele in diesem Teilraum
vor. Viele Gebdude werden mit Neubauten ersetzt,
auch das Autohaus wird niedergelegt. Es werden
zahlreiche Neubauten erganzt. Sollte dieses ehrgei-
zige Programm in der weiteren Planung nicht weiter-
verfolgt werden, sondern der Bestand weitgehend
erhalten bleiben, kann auch das vereinfachte Sanie-
rungsverfahren zum Einsatz kommen. Dann soll die
Steuerung anhand der sanierungsrechtlichen Geneh-
migungsvorbehalte nach den §§ 144 Abs. 1 und 2
BauGB erfolgen.
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9.3  Sanierungsgebiet Ringeldorfer StraRe

Stadtebauliche Missstande sind in wesentlichen Teil-
bereichen des moglichen Sanierungsgebiets evident.
Provisorische Nutzungen (Kfz-Abstellflaichen), wenig
zeitgemalle bzw. teils ruinése Gewerbehallen pragen
insbesondere im Bereich LandstralRe/Ringeldorfer
StraRe das Bild. Die Barrierewirkung und die ver-
kehrsbedingten Emissionen der B 224 werden auch
nach dem Umbau zur A 52 den Bereich nachhaltig
pragen. Von einer grundlegenden Umstrukturierung
und veranderten Lagequalitdt ist insoweit nicht aus-
zugehen. Im Gegensatz zum Bereich der siidlichen
WilhelmstralRe kommt diesem Bereich keine Verbin-
dungsfunktion zwischen den Stadtteilen Butendorf
und Stadtmitte zu.

Abbildung 79: Sanierungsgebiet Ringeldorfer Stral3e
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Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen

9.3.1 Abgrenzung

Im Kapitel ,13.3 Entwurf fur die Sanierungssatzung
Ringeldorfer StralRe” sind die Flurstiicke aufgelistet,
die sich im Sanierungsgebiet befinden.

Die Grenze des Sanierungsgebiets ,Ringeldorfer
Stralle” umfasst das Flurstiick 125 an der Ecke Land-
stralBe/Essener StraRe und verlduft von dort entlang
der siidlichen Grenze des Flurstiicks 308 (Essener
StraBe) nach Osten. Sie schlieBt das Flurstick 233 mit
ein und biegt dort nach Siden ab. Sie umgreift das
Flurstiick 238 (Ringeldorfer StraRe) und fihrt nach
Sudwesten bis zur LandstralRe und quert sie. Auf der
sudwestlichen Flurstiicksgrenze der LandstraRe
(136) verlauft sie nach Nordwesten und inkludiert
die StraRenflurstiicke 137, 93 und 97 und landet wie-
der am Ausgangspunkt.



9.3.2 Ziele und Potenziale

Aktuell werden fir den Bereich folgende Ziele gese-
hen:

ol Wohnen entlang der Ringeldorfer Straf3e sowie
entlang der Graben-/LandstraRe oder

Ll Neubau von Biro- und Gewerbeimmobilien
auf der ganzen Flache (ausgenommen die
Wohnhauser im 6stlichen Bereich der Stralke)

ol In den riickwartigen Bereichen Entwicklung ei-
nes attraktiven Gewerbestandorts mit (klein-
teiliger) Produktion bzw. nicht stérendem Ge-
werbe, ggf. Dienstleistungs- und Blronutzung

Die gewerblichen Bauten kénnten eine immissions-
technische Abschirmwirkung zur neuen BAB 52 {iber-
nehmen. Das Gebiet war nicht Teil des stadtebauli-
chen Wettbewerbs und dient nicht dem Zusammen-
wachsen der Stadtteile. Eine hoherwertige Entwick-
lung kann von privaten Investoren ausgehen, mit Un-
terstiitzung und Steuerung durch die Stadt Gladbeck.

9.3.3 Empfehlung zur Verfahrensart

Aufgrund der tiefgreifenden stadtebaulichen Miss-
stande wird eine SanierungsmalRnahme empfohlen.
Wesentliche Steigerungen der Grundstiickswerte
sind nicht zu erwarten, eine stadtebauliche Sanie-
rungsmaBnahme kann im vereinfachten Verfahren
ohne die Anwendung der §§ 152 bis 156 BauGB er-
folgen. Die Genehmigungsvorbehalte nach § 144
Abs. 1 und 2 BauGB sollten aber zum Einsatz kom-
men.

Das Sanierungsgebiet Ringeldorfer StralRe wird zwar
in seiner Lage durch die offentlichen Infrastruktur-
malnahmen (Tunnellésung, neue Verbindungs-
stralRe inkl. Kreisverkehre) aufgewertet, das Gebiet
wird jedoch nach wie vor durch Immissionen belas-
tet, da hier der Tunnel der A52 endet. Die Investitio-
nen der Stadt Gladbeck in die Modernisierung und
Aufwertung der Landstrale und der Ringeldorfer
Stralle sollen zwar Anreize fir die private Eigenti-
merschaft setzen, werden aber wenig wertstei-
gernde Wirkung auf die Grundstiicke haben. Insofern
erscheint die Abschépfung eines sanierungsbeding-
ten Mehrwerts aus 6ffentlichen Infrastrukturmaf-
nahmen hier nicht gerechtfertigt.

Sollten die stadtebaulichen Ziele allerdings auf Basis
des politischen Diskussionsprozesses héher gesteckt

werden und ein wertiger und modernder Dienstleis-
tungsstandort mit eingestreutem Wohnen vorgese-
hen werden, sollte auch Gber das vollstandige Sanie-
rungsverfahren nachgedacht werden; zumindest fiir
den Fall, dass es nicht gelingt, die Schliisselgrundstu-
cke ins offentliche Eigentum zu bekommen. In die-
sem Kontext sei darauf verwiesen, dass die Verfah-
rensart auch wahrend einer Sanierungsmalinahme
nochmals gedndert werden kann.

9.4 Sanierungsgebiet SteinstraBe

Stadtebauliche Missstdnde sind ausgehend von der
Immobilie Steinstrae Nr. 72 und ihrer negativen
,Strahlkraft” auf die Nachbarschaft erkennbar. Ent-
lang der westlichen SteinstraBe ist Sanierungsbedarf
an den Gebauden gegeben, auch sind die Grundsti-
cke z. T. nur mit einer Einzelimmobilie bebaut und bis
zu 1.300 m? GréRe im Kontext zur innerstidtischen
Lage deutlich untergenutzt. Damit sind Substanz-
und Funktionsmangel festzuhalten.

Gleichwohl ist erkennbar, dass mit den Neubauten
am Fl6zweg sowie am Bertha-von-Suttner-Weg funk-
tionierende Strukturen mit offensichtlich sozial
stabilen Verhéltnissen gegeben sind — ein Hinweis
darauf, dass die Lage im Grundsatz stabil sein kann
und die negative stadtebauliche Bewegung im direk-
ten Umfeld der Immobilie SteinstralRe Nr. 72 auf ge-
nau diese Immobilie zurlickzufihren ist.

Abbildung 80: Sanierungsgebiet Steinstralle
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9.4.1 Abgrenzung

Im Kapitel ,13.4 Entwurf fur die Sanierungssatzung
SteinsstrafRe” sind die Flurstiicke aufgelistet, die sich
im Sanierungsgebiet befinden.

Die Grenze des Sanierungsgebiets ,,SteinstralRe” ver-
lauft vom Eckpunkt des Flurstlicks 452 (Steinstrale)
mit der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 469 (Berg-
mannstraBe) in stidlicher Richtung entlang der 6stli-
chen Grenze des Flurstiicks 452. Die Grenze verlauft
weiter entlang der Ostgrenze der SteinstralRe (Flur-
stiick 1015) bis auf Hohe der Flurstiicksgrenze der
Flurstiicke 868 und 869. Dort quert sie die Stein-
stralRe nach Westen und schlieRt das Flurstiick 327
ein. Die Gebietsgrenze folgt den AulRengrenzen des
Flurstiicks 327 nach Westen und Norden bis sie auf
das Flurstiick 1106 (BohmertstraRe) trifft und ver-
lauft dann an der Grenze des Flurstiicks 327 weiter
nach Nordosten. Auf Hohe des Flurstiicks 43 (ber-
quert sie das Flurstiick der StallhermstraRe und folgt
der westlichen Grenze des Flurstiicks 43 nach Nor-
den bis zum Flurstiick 1086. Dort biegt sie ab nach
Osten bis zum Flurstlick 1083, um dort erneut nach
Norden abzubiegen. Sie Gberquert den Bertha-von
Suttner-Weg und inkludiert die Grundstiicke der
westlichen Steinstralle bis einschlieRlich zum Flur-
stiick 1080. Dort biegt sie nach Osten ab und quert
die SteinstraBe, um wieder zum Ausgangspunkt zu
gelangen.

9.4.2 Ziele und Potenziale

Der Standort kann sich zu einem attraktiven Wohn-
standort in innerstadtischer Lage nahe der Hauptein-
kaufsbereiche der Stadt Gladbeck entwickeln. Er-
kennbar ist, dass die Immobilie Steinstrale 72 das
bauliche Umfeld negativ pragt. Mit den neuen
Standortpramissen kann von einer rentablen Inwert-
setzung der Immobilie ausgegangen werden mit ent-
sprechenden positiven Effekten fir die benachbarte
und im Einflussbereich der Immobilie Steinstralle 72
liegenden baulichen Anlagen und Nutzungen.

Das Eigentum der Immobilie SteinstralRe Nr. 72 liegt
bei einer Wohneigentimergemeinschaft nach
Wohneigentumsgesetz (WEG). Im Rahmen des stad-
tebaulichen Sanierungsrechts ist die Immobilie
Steinstrafle Nr. 72 damit nur schwer zu fassen, da das
Sanierungsrecht prinzipiell grundstiicksbezogen und
der Zugriff auf Einzelwohnungen nach dem WEG
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nicht moglich ist — weder in Bezug auf das Vorkaufs-
recht noch die Enteignung.

Insoweit sind die Ziele nach der Einzelimmobilie
SteinstralRe Nr. 72 sowie die nordlich angrenzenden
Bereiche zu differenzieren.

Die zukinftige Entwicklung der Steinstralle 72 sollte
darauf abzielen, die Immobilie innerhalb der nachs-
ten Jahre zu sanieren, die Freirdume neu zu ordnen
und zu gestalten und eine sozial ausgewogene Mi-
schung der Bewohnerschaft zu erreichen.

Der Weg hierhin fuihrt iber den Ankauf von Wohnun-
gen durch Eigentiimer:innen, die daran interessiert
sind, den Wert der Immobilie zu steigern. Das Woh-
nungseigentum sollte auf moglichst wenige Ak-
teur:innen konzentriert werden. Aktuell engagiert
sich bereits ein Akteur in Richtung des Erwerbs einer
Mehrzahl der Wohnungen.

Die Ziele fiir die nordlich angrenzenden Bereiche lie-
gen in der baulichen Sanierung der Bestandsgebaude
sowie der BauliickenschlieBung/Nachverdichtung
und der Entwicklung hin zu einem attraktiven und so-
zial stabilen Wohnquartier.

9.4.3 Empfehlung zur Verfahrensart

Insgesamt steht die erhaltende Erneuerung im Vor-
dergrund. Dies ist als erstes Indiz fir ein einfaches
Sanierungsverfahren ohne Anwendung der §§ 152
bis 156 BauGB zu werten.

Im Hinblick auf die zu erwartende Entwicklung der
Grundstiickspreise ist trotz der Veranderungspro-
zesse im Zuge der verkehrlichen MaRnahmen an der
B 224 und einer vorausgesetzten Sanierung der Im-
mobilie Steinstralle Nr. 72 mehr von einer Stabilisie-
rung denn von massiven Preissteigerungen auszuge-
hen. Aber selbst wenn die Grundstlickspreise mafR-
geblich anziehen wiirden, wére dies nicht als Sanie-
rungserschwernis zu werten.

Fir die Immobilien nordlich der Steinstrale Nr. 72
wird die Erfordernis eines (Zwischen-)Erwerbs durch
die Stadt bzw. einen Sanierungstrager nicht gesehen,
und fiir die Immobilie Nr. 72 ist er aufgrund des Ein-
zelwohnungseigentums nach WEG nicht moglich.



Die sanierungsrechtlichen MaBgaben bestehen viel-
mehr darin, die Rahmenbedingungen fiir privates In-
vestment zu verbessern. Dies bedeutet fiir die Stein-
stralRe Nr. 72, dass es gelingen muss, moglichst ,frei-
handig”, d. h. ohne Sanierungsrecht, ins Eigentum zu
kommen und damit die negative stadtebauliche Be-
wegung angrenzender Bereiche aufzuhalten. Inso-
weit kann sich die Frage nach dem vollstandigen
oder einfachen Sanierungsverfahren nicht an der Im-
mobilie SteinstraRe Nr. 72 festmachen.

Die Verbesserung der Rahmenbedingungen fir pri-
vates Investment kann lber die mit der Sanierungs-
maRnahme verbundenen steuerlichen Abschrei-
bungsmoglichkeiten nach § 7h EStG sowie Malnah-
men im 6ffentlichen Raum gelingen — insbesondere
wenn sich die Situation der Immobilie SteinstralRe Nr.
72 stabilisiert.

Die Erforderlichkeit eines vollstandigen Sanierungs-
verfahrens unter Anwendung der §§ 152 bis 156
BauGB ist vor diesem Hintergrund nicht zu belegen,
da die Erforderlichkeit des Zwischenerwerbs nicht
erkennbar und in der Steinstralle Nr. 72 nicht mog-
lich ist. Zur Steuerung sollten gleichwohl die Geneh-
migungsvorbehalte nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB
eingeblendet bleiben.
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10 Beteiligung und Mitwirkung gemaf
8§ 137 und 139 BauGB

10.1 Diskussion in der Stadtgesellschaft

Erkennbar ist, dass der Ausbau der B 224 zur A 52 in
der Stadtgesellschaft aktuell gréRere Aufmerksam-
keit erfahrt und kontroverser diskutiert wird als das
Stadtentwicklungsprojekt 37° Nordost. Dies ist vor
allem der langen Geschichte der Diskussion um den
Autobaubau geschuldet, lasst sich dieser doch schon
bis in die 1980er Jahre zuriickdatieren. Die Diskus-
sion gipfelte im Jahr 2012 in einen Ratsblrgerent-
scheid, in dem eine finanzielle Beteiligung der Stadt
am Bau des Tunnels durch die Birgerschaft abge-
lehnt wurde.

Das Projekt schien gescheitert. Nur durch intensive
Verhandlungen zwischen Bund, Land Nordrhein-
Westfalen und Stadt Gladbeck konnte ein Kompro-
miss in Form eines Eckpunktepapiers erzielt werden,
der u. a. die Realisierung des Tunnels sowie weiterer
wichtiger Eckpfeiler zur ErschlieBung der Stadt Glad-
beck beinhaltete. Der Rat der Stadt Gladbeck
stimmte auf dieser Basis der Realisierung der neuen
BAB 52 zu.

Die Entwicklung des Infrastrukturprojekts wird sehr
kontrovers und teilweise sehr emotional gefiihrt. Die
Gegnerschaft sieht die Belange der Birger:innen
weiterhin nicht ausreichend beriicksichtigt, v. a. was
die Themen Immissionen und Belastung durch die
Bauzeit angeht. Zudem wird der Ausbau einer Auto-
bahn im Angesicht einer notwendigen Mobilitats-
wende als nicht mehr zeitgemalR angesehen.

Die lange Projektlaufzeit des Autobahnausbaus fuhrt
zudem zu einer gewissen Ermiidung in der Stadtge-
sellschaft und damit zu einer geringen Bereitschaft,
sich mit der zukinftigen Entwicklung der Flachen
beidseits der heutigen B 224 auseinanderzusetzen.
Entsprechend schwierig gestaltet es sich, das Projekt
37° Nordost positiv zu kommunizieren und gewinn-
bringende Beteiligungsformate durchzufiihren.
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10.2 Hintergrund und Zielsetzung der Beteiligung
zur VU

Der Gesetzgeber regelt im Rahmen der Allgemeinen
Vorschriften einer stadtebaulichen Sanierungsmal-
nahme mit den §§ 137 und 139 BauGB die Beteili-
gung der Betroffenen und der &ffentlichen Aufga-
bentrager. Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist es
sinnvoll und zielfihrend, bei der Erarbeitung der Vor-
bereitenden Untersuchungen eine intensive Beteili-
gung vorzunehmen. Insbesondere werden die Perso-
nen angesprochen, die als ,von der Sanierung Be-
troffene” Eigentum im Untersuchungsbereich ha-
ben.

Dabei stehen die Informationen tber das Instrument
der Stddtebaulichen Sanierungsmafnahme gemalR
der §§ 136 ff. BauGB, der aktuelle Stand der vorbe-
reitenden Untersuchungen und die moglichen Aus-
wirkungen einer MaBnahme im Mittelpunkt. Auch
gehort die Darlegung von Vor- und Nachteilen fiir die
von der Sanierung Betroffenen sowie von Grenzen
einer Sanierungsmafnahme dazu.

Im Folgenden wird dargelegt, auf welche Weise die
Beteiligung gemall den gesetzlichen Vorgaben und
dariber hinaus umgesetzt wurde und welche Ergeb-
nisse erzielt wurden.

10.3 Der Beteiligungsprozess im Rahmen der VU
Stadtmitte/Butendorf — B 224

Die Beteiligung im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchung in Stadtmitte/Butendorf — B 224 umfasst
ein breites Spektrum von (Schlissel-)Eigentimer-
schaft, Gber Akteur:innen, Politik und Verwaltung,
Trager o6ffentlicher Belange und Behorden bis hin zur
Offentlichkeit im weitesten Sinne.

Folgende Beteiligungen wurden sowohl in personli-
chen Gesprachen und Prasentationen in Vor-Ort-Ter-
minen und telefonisch durchgefiihrt und protokol-
liert:

. Zwei Offentliche Informationsveranstaltungen

] Schriftliche Befragung der Eigentlimerschaft

] Einzelgesprache mit Akteur:innen und Schlis-
seleigentimerschaft

. Prasentationen vor dem Projektbeirat 37°
Nordost



=  Vorstellung und Beratung im Ausschuss fir
Stadtplanung, Umwelt, Klimaschutz und Mobi-
litat

] Vorstellung und Beratung vor dem Verwal-
tungsvorstand

ol Beteiligung der Trager 6¢ffentlicher Belange so-
wie der Offentlichkeit

Website des Projekts 37° Nordost

Die Stadt Gladbeck prasentiert Termine und aktuelle
Entwicklungen zum Projekt 37° Nordost auf einer ei-
genen Projektwebseite. Hier werden Biirgerveran-
staltungen angekiindigt und Uber die Vorbereiten-
den Untersuchungen und den stadtebaulichen Wett-
bewerb berichtet. Beide Informationsveranstaltun-
gen der vorbereitenden Untersuchungen, am
14.09.2022 und am 22.08.2023, wurden hier bewor-
ben. Sie werden auf der Webseite mit einem kurzen
Artikel besprochen, und es werden Dateien zum
Download angeboten.

Abbildung 81: Darstellung der VU auf der Website
des Projekts 37° Nordost
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Informationsveranstaltung fiir Eigentiimer:innen

Am 14. September 2022 fand die erste Informations-
veranstaltung fiir die Eigentiimerschaft im Untersu-
chungsgebiet statt. In die Mathias-Jakobs-Stadthalle
waren alle Eigentiimer:innen im Untersuchungsge-
biet eingeladen. Sie wurden per Postsendung infor-
miert. Der Einladung folgten ca. 23 Eigentimer:in-
nen, darunter aber auch einzelne Personen ohne
Grundeigentum.

Nach einer BegriiBung und Einleitung durch Karsten
Fuchte, Leiter des Amts fir Planen, Bauen, Umwelt,
fUhrte Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen in ei-
ner Prdsentation in den Untersuchungsauftrag und
die Wirkungsweise einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmallnahme ein. Nach dem Impulsvortrag hat-
ten die Teilnehmenden die Gelegenheit, sich an vier
Informationsstanden zu informieren oder Anregun-
gen und Kritik abzugeben.

Am Stand 01 konnten sie sich von Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen das Instrument der stadtebau-
lichen Sanierungsmafnahme erldutern lassen. Sie
wurden eingeladen, ihr Wissen zum Bauzustand ih-
rer Immobilien und weiteren Begebenheiten im Un-
tersuchungsgebiet mitzuteilen sowie verschiedene
Themen zu diskutieren. Die Anregungen und The-
men wurden protokolliert.

Am Stand 02 wurde die von Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen erarbeitete stadtebauliche Analyse
prasentiert und um Feedback gebeten. Auch hier
wurden einige Anmerkungen von den Teilnehmen-
den vorgebracht und notiert.

Am Stand 03 prasentierte die Stadt Gladbeck das
Projekt 37° Nordost. Die Teilnehmenden konnten
mit den Mitarbeitenden in Kontakt treten und Fra-
gen rund um den geplanten Tunnelbau klaren. U. a.
wurden Bedenken in Bezug auf die eventuelle Nie-
derlegung von Bestandsgebduden im Zuge des Tun-
nelbaus geduRert. Auch hier wurde alles dokumen-
tiert.

Am Stand 04 schlieRlich prasentierten Mitarbeitende
der Stadt Gladbeck die Fordermoglichkeiten und Un-
terstlitzungen der relevanten Programme (insbeson-
dere InnovationCity Roll out Innenstadt und IEQK
Brauck-West/ Butendorf). Insgesamt gab es ein gro-
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Bes Interesse an energetischen Sanierungen und For-
derungen. Beratungen zum Objekt wurden zahlreich
angenommen.

Trotz der eher geringen Teilnahme der betroffenen
und eingeladenen Eigentiimerschaft konnten rele-
vante Themen und Fragen besprochen und geklart
werden. Es ergab sich ein erster Eindruck der Stim-
mungslage der Eigentimerschaft und ihrer wesentli-
chen Themen. Dazu zdhlten:

] Grol3es Interesse an energetischen Sanierun-
gen und Férderungen, u. a. Stromerzeugung
durch Photovoltaikanlagen, Mieterstrommo-
delle, Unabhangigkeit vom Energietrager Gas

= Erhaltenswerte Flora und Fauna der Halden,
Vielfalt der Pflanzen und Tiere

] Familienfreundliche Stallhermstrale

= Miilleimer und Griinschnitt am Ubergang Stall-
hermstrale

= Sicherheit der Querungen lber die B 224

= Belastungen durch das Wohnhochhaus Stein-
straBe 72 (u. a. Larm, Mall)

] Belastungen durch ruhenden Verkehr an der
Ringeldorfer Stralle

= Belastungen wahrend der Tunnelbauphase

. Geplante Niederlegung von Gebauden im Zuge
des Tunnelbaus

Abbildung 82: Diskussion am Luftbild

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Zu Teilrdumen wie der Ringeldorfer StralRe, der Stall-
hermstralle und der SteinstraRe 72 ergab sich ein
klareres Bild tGber die Eigentlimerschaft und mogli-
che Entwicklungsinteressen von Eigentliimer:innen,
v. a. derer mit mehreren Grundstiicken und Woh-
nungen. Fir das Wohnhochhaus Steinstralle 72
ergab sich aus dem personlichen Gesprach mit ei-
nem mehrfachen Eigentiimer eine maogliche Strate-
gie fur die Weiterentwicklung des Gebaudes. Das Ge-
sprach mit Eigentimer:innen im Block Ringeldorfer
StraBe/LandstralRe zeigte die Notwendigkeit einer
stadtebaulichen Perspektive fiir das Gebiet auf, um
hier zusammen mit der Eigentiimerschaft zu den
nachsten Schritten flr eine positive Weiterentwick-
lung zu kommen.

Die geringe Beteiligung kann auf eine mangelnde
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer:innen hin-
weisen. Umso wichtiger erscheint eine Gesamtmal3-
nahme, die von der Stadt Gladbeck aktiv gefiihrt
wird, um die problematischen Teilrdume wieder in
eine positive Entwicklung zu bringen.

Offentliche Informationsveranstaltung

Am 22. August 2023 fand die 6ffentliche Informati-
onsveranstaltung zu den vorbereitenden Untersu-
chungen statt, bei der die Entwiirfe fur die Abgren-
zung der Sanierungsgebiete, Sanierungsziele und
MaRnahmen vorgestellt wurden. Eingeladen wurden
die Eigentlimer:innen der Immobilien, die Bewoh-
ner:innen und die breite Offentlichkeit im Untersu-
chungsgebiet. 400 zuféllig ausgewahlte Haushalte im
Untersuchungsgebiet erhielten eine schriftliche Ein-
ladung der Stadt Gladbeck. AuRerdem wurde auf den
Social-Media-Kanalen der Stadt informiert sowie
Uber den E-Mail-Verteiler des Projekts 37° Nordost.

Es nahmen rund 40 Personen an der Veranstaltung
teil. Nach der BegriiRung durch Bettina Weist, Blr-
germeisterin der Stadt Gladbeck, stellte Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen die Ergebnisse der Vor-
bereitenden Untersuchungen vor. Es erlduterte die
vorgeschlagenen Sanierungsziele, die MaRnahmen
und den Entwurf des Sanierungsrahmenplans. Nach
der Prasentation vor dem Plenum waren die Teilneh-
menden eingeladen, an mehreren Informationsstan-
den in Kleingruppen ins Gesprach zu kommen. Die
Anmerkungen wurden auf Moderationskarten no-
tiert und an Stellwande gepinnt. Zusatzlich wurde
nach der Veranstaltung ein Gedachtnisprotokoll der
beteiligten Mitarbeitenden von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen erstellt.



Am Informationsstand mit Plakaten zu den Sanie-
rungszielen, den MalRnahmen und der SWOT-Ana-
lyse konnten die Teilnehmenden mit den Mitarbei-
tenden von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
ins Gesprach kommen. Zusatzlich lag ein groRRes Luft-
bild auf einem Tisch, anhand dessen sich die Teilneh-
menden orientieren konnten.

Mitarbeitende der Stadt Gladbeck waren an zwei an-
deren Informationsstanden ansprechbar fir das Pro-
jekt 37° Nordost (Informationsmaterial, Stand der
Dinge) und iber Angebote des Forderprogrammes In-
novationCity (energetische Beratung, Beratung zu
Fordermitteln, Zuschiisse zu Entsiegelungen, Dach-
begriinungen etc.). Neben entsprechenden Plakaten
konnte auch das Modell betrachtet werden, das fiir
den stadtebaulichen Wettbewerb ,37° Nordost —
Gladbeck wachst zusammen® angefertigt worden
war. Zu diesem Zeitpunkt arbeiteten die beteiligten
Blros noch an ihren Beitrdagen, sodass keine Ergeb-
nisse gezeigt werden konnten. Es konnten jedoch
das Wettbewerbsgebiet und das Vorgehen vermit-
telt werden.

Abbildung 83: BegriiBung und Einfliihrung im Plenum

Abbildung 84: Diskussionen am Wettbewerbsmodell
37° Nordost, an Stellwdanden und am Luftbild
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Nach dem Vortrag nutzten die Anwesenden die Ge-
legenheit, sich liber die SanierungsmalRnahme und
das Projekt 37° Nordost zu informieren. Dabei wurde
u. a. auf die Wichtigkeit des OPNV und der Griinver-
bindungen innerhalb der Stadt hingewiesen. Insbe-
sondere die Rolle der GroRRen Steinhalde als Kaltluft-
schneise wurde angesprochen. Auch die aktuelle Be-
eintrachtigung durch die B 224 wurde thematisiert
(Anzahl Lkw, Ampelschaltungen, Gber Rot fahrende
Lkw).
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Die mogliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
wurde nur von wenigen Teilnehmenden kritisch
kommentiert, MaBnahmen und Ziele nicht ableh-
nend bewertet. Insgesamt wurde der Abend jedoch
dominiert von der intensiven Auseinandersetzung
mit dem Stadtentwicklungsprojekt 37° Nordost und
dem Ausbau der B 224 zur Autobahn. Viele Teilneh-
mende interessierten sich vor allem fiir den Ausbau
der B°224 und die damit verbundenen temporaren
Einschrankungen durch die Baustelle und duRerten
ihren Unmut. Die positiven Aspekte der geplanten
SanierungsmaBBnahme kamen dadurch weniger zur
Geltung.

Flinf Einzelgesprache

Mit ausgewadhlten Eigentliimer:innen im Untersu-
chungsgebiet fanden fiinf Einzelgesprache im Zeit-
raum Dezember 2022 bis Januar 2023 statt. Darunter
waren Eigentiimer:innen in den Stralen Graben-
strale, LandstraBe, Ringeldorfer StraBe, Horster
StraBe und Steinstralle. Sie wurden dokumentiert.

Die Gesprache fanden in einer sehr konstruktiven At-
mosphére statt und konnten Fragen beziglich der
moglichen kiinftigen Entwicklung einzelner Immobi-
lien oder zusammenhangender Grundstiicke kldren.
Fiir diese Immobilien und Grundstiicke, die derzeit
untergenutzt oder in schlechtem Bauzustand sind,
wurden verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten
diskutiert und Bedarfe der Eigentlimerschaft festge-
stellt. Die Ergebnisse sind in die weitere Ausarbei-
tung der Vorbereitenden Untersuchungen eingeflos-
sen.

Weitere Einzelgesprache Sozialplan

Im Zusammenhang mit der Ermittlung der nachteili-
gen Auswirkungen auf die von der Sanierung Be-
troffenen (§ 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB) und der Erar-
beitung eines Sozialplans (§ 180 BauGB) wurden Juni
bis November 2023 eine Vielzahl an méglichen Akt-
euren angesprochen, aufgrund fehlender Rickmel-
dungen wurden allerdings nur neun weitere neun
Einzelgesprache gefiihrt.

Im Fokus dieser Gesprdache mit Eigentlimer:innen
und Akteur:innen aus der Wohnungswirtschaft und
der Verwaltung standen die Mieter:innen und Pach-
ter:innen von Gebduden und Grundstiicken, die von
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den Sanierungszielen, Manahmen und dem Sanie-
rungsrahmenplan mogliche nachteilige Auswirkun-
gen erfahren kénnen. Es wurde u. a. versucht, die
Mieter:innenstruktur der jeweiligen Immobilien in
Erfahrung zu bringen, um die Relevanz von Aspekten
wie Mieterhdhungen, voribergehender Umzug oder
dauerhafter Verlust der nachbarschaftlichen Kon-
takte zu ermitteln. Auch die Situation ggf. betroffe-
ner Betriebe wurde betrachtet.

Vor dem Hintergrund des angespannten Gladbecker
Wohnungsmarkts wurden Vorgehensmoglichkeiten
diskutiert, wie vom Umzug betroffene Mieter:innen
aufgefangen werden kénnten und die Rolle der pri-
vaten und offentlichen Wohnungsunternehmen er-
ortert. Auch mogliche Vorgehensweisen fiir eine sta-
bilisierende Weiterentwicklung der Mieterschaft im
Wohnhochhaus an der Steinstralle wurden behan-
delt. Alle Gesprache wurden dokumentiert und sind
in die Erarbeitung des Sozialplans eingeflossen.

Projektbeirat 37° Nordost

Der das Projekt 37° Nordost begleitende Beirat
wurde zweimal tiber den Sachstand der vorbereiten-
den Untersuchungen informiert, einmal zu Beginn
des VU-Prozesses im Sommer 2022 und einmal kurz
vor der Fertigstellung der Untersuchungen (Mai
2024).

In den Beirat hat die Stadt Gladbeck Mitglieder ein-
geladen, die nach dem Stellvertretungsprinzip die In-
teressenlandschaft der Stadt und der Region abde-
cken sollen. Neben der Politik sind u. a. die Themen
Mobilitdt, Soziales und Sport, Umwelt und Wirt-
schaft vertreten. Der Projektbeirat dient zum einen
als Plattform fiir die transparente Information tber
planerische Ergebnisse. Dariiber hinaus haben die
Mitglieder die Gelegenheit, Feedback und Anregun-
gen in den Prozess einzubringen.

Beteiligung von Politik und Verwaltung

Die Zwischenergebnisse der vorbereitenden Unter-
suchungen wurden zweimal im Ausschuss fir Stadt-
planung, Umwelt, Klimaschutz und Mobilitat vorge-
stellt und beraten. Erste Ergebnisse der Analyse
stellte Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen am
25. August 2022 vor. Im zweiten Termin am 17. Au-



gust 2023 wurden die Sanierungsziele, die MaRnah-
men und die Abgrenzung des Sanierungsgebiets dis-
kutiert.

Der Prdsentation von Zielen, Mallnahmen und Ab-
grenzung im Ausschuss ging eine Prasentation der-
selben vor dem Verwaltungsvorstand voraus. Am
8. August 2023 prasentierte Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen auch einen Entwurf zu den Verfah-
rensarten in den drei vorgeschlagenen Sanierungs-
gebieten.

AuRerdem fanden regelmaRig Jours fixes mit der Ar-
beitsgruppe in der Verwaltung statt. Hier wurde al-
len Beteiligten der jeweilige Sachstand vorgestellt
und offene Fragen diskutiert. Korrekturen wurden
von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen aufge-
nommen und eingearbeitet. Die Jours fixes sind in
Form von Ergebnisprotokollen dokumentiert.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

GemaR § 139 BauGB sind im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen die Behdrden und Trager
offentlicher Belange zu beteiligen. Bei der Beteili-
gung der Behdrden und den sonstigen Tragern o6f-
fentlicher Belange werden die im Rahmen der Bau-
leitplanung geltenden Vorgaben der §§ 4 Abs. 2, 4a
Abs. 1 bis 4 und Abs. 6 BauGB sinngemal angewandt.
Der Beschluss fiir diesen Beteiligungsschritt erfolgte
in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtplanung,
Umwelt, Klimaschutz und Mobilitdt am 06. Juni 2024.

Vom 10. Juni 2024 bis 14. Juli 2024 war der Berichts-
entwurf der Vorbereitenden Untersuchungen Stadt-
mitte/Butendorf — B 224 6ffentlich einsehbar auf der
Website der Stadt Gladbeck sowie auf der Projekt-
website des Projekts 37° Nordost. Er wurde aulRer-
dem im Rathaus ausgelegt. Es wurden alle nach
Kenntnisstand zu beteiligenden Trager offentlicher
Belange angeschrieben. Die Anregungen und Hin-
weise der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sowie der Offentlichkeit zu den Zielen
und Zwecken der Sanierung wurden nach Abschluss
dieses Beteiligungsschritts abgewogen und sind in
den weiteren Bearbeitungsprozess eingeflossen. Ei-
nige Hinweise wurden an die entsprechenden Amter
der Stadt Gladbeck weitergeleitet. Die meisten Stel-
lungnahmen sahen xxx vor. Einige Stellungnahmen
..., Abstimmungsbedarf bei der weiteren Konkretisie-
rung der Planung.

Alle Stellungnahmen mit Abwagung siehe Tabelle im
Anhang.

10.4 Auswertung der Fragebogenerhebung bei
den Eigentiimer:innen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Eigenti-
merbefragung von November bis Dezember 2022 zu-
sammenfassend dargestellt. Die Daten aus den Fra-
gebogen werden gemall § 138 Abs. 2 BauGB nach
Aufhebung der férmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebiets geldscht.

Von insgesamt 308 angeschriebenen Eigentlimer:in-
nen sowie Hausverwaltungen im Untersuchungsge-
biet erhielt die Stadt Gladbeck ca. 25 % Riicksendun-
gen aufgrund falscher Adressangaben bzw. aufgrund
zwischenzeitlich getatigter Liegenschaftsverkaufe,
die zum Erhebungszeitpunkt noch nicht im Eigen-
tumskataster der Stadt Gladbeck verzeichnet waren.
Soweit aktuelle Adressen ermittelt werden konnten,
wurden die Fragebdgen erneut versandt.

Riicklauf

Insgesamt sind 175 Antworten auf das Anschreiben
der Stadt Gladbeck gesendet worden. Die Riicklauf-
quote betrdgt somit 57 %. Aufgrund von Mehrfach-
eigentlimerschaft einzelner Immobilien wurden
schlussendlich 144 ausgefillte Fragebdgen an die
Stadt Gladbeck geschickt.

Eine detaillierte Betrachtung der Riicklaufquote in-
nerhalb des Untersuchungsraums offenbart deutli-
che Unterschiede im Hinblick auf die verschiedenen
StralRen. So schneiden die Grabenstralle, die Horster
Stralle und die SteinstraRe am schlechtesten ab. Die
Ricklaufquote belduft sich hier auf 59 % bis 50 %. Die
SteinstralRe 72 wurde aufgrund ihrer Sonderstellung
und der vielen verschiedenen Eigentiimer:innen ge-
sondert dargestellt und analysiert. Die Ricklauf-
qguote der SteinstralRe 72 ist aber nur geringfligig
schlechter als die der restlichen SteinstraBe. StralRen
wie die Ringeldorfer StraRe, die StallhermstraRe und
die WilhelmstraRe erreichen Ricklaufquoten von
66 % bis 70 %. Am besten schneiden die StralRen Ber-
tha-von-Suttner-Weg, Landstrafle, Uhlandstralle
und WibbeltstraRe ab. Hier liegt die Riicklaufquote
im Bertha-von Suttner-Weg bei 88 % und den restli-
chen StralRen bei 100 %. Dass diese StralRen vollstan-
dig zuriickgeschickt haben, wird durch die kleine An-
zahl an Adressen beglinstigt.
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Abbildung 85: Fragebogen-Riicklaufe nach Strafien
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Anteil der Eigentumswohnungen

36 % der eingegangenen Fragebégen betreffen Woh-
nungseigentum in einer Wohnungseigentimerge-
meinschaft oder Wohnungs- bzw. Teileigentiimer-
schaften. Die Wohnungen befinden sich in insgesamt
flinf Immobilien im gesamten Untersuchungsgebiet.
Da das Sanierungsrecht nur die Grundstiicke betrifft
und nicht Eigentumswohnungen, greifen Steue-
rungsinstrumente wie das Vorkaufsrecht und Geneh-
migungsvorbehalte nicht fir Eigentumswohnungen.
Dies schrankt die Steuerungsfahigkeit der Stadt be-
zlglich der betreffenden Immobilien deutlich ein.
Vor allem in Bezug auf das Wohnhochhaus Stein-
strale 72 ist das von Nachteil, da hier der Erwerb ei-
ner groReren Zahl von Wohnungen zusammen mit
anderen kooperativen Akteur:innen ein Mittel sein
kdnnte, um maBgeblichen Einfluss in der Wohnungs-
eigentliimergemeinschaft zu erlangen.

Mehrfacheigentiimer:innen

28 % der Eigentimer:innen, die einen Fragebogen
zuriickgesendet haben (41 Personen), gaben an, wei-
tere Immobilien zu besitzen. Weitere 92 Personen
(63 %) gaben an, keine weiteren Immobilien zu besit-
zen, und die restlichen Eigentimer:innen machten
keine Angaben (12). Eine genauere Untersuchung
der Mehrfacheigentiimer:innen zeigte auf, dass 37 %
weitere Immobilien im Untersuchungsraum besit-
zen. 22 % besitzen weitere Immobilien in Gladbeck.
Die restlichen 41 % besitzen Immobilien auBerhalb
der Stadt Gladbeck oder machten keine Angaben.
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Abbildung 86: Standort des Eigentums von Mehr-
facheigentlimer:innen

In Gladbeck
Auflerhalb von Gladbeck = Keine Angaben

B Im Untersuchungsraum

Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte
B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Professionelle Vermieter:innen

Ein GrofRteil der teilnehmenden Eigentiimer:innen
sind keine professionellen Vermieter:innen. Nur
11 % der Befragten gaben an, aus ihrem Haus- und
Grundbesitz die Mehrheit ihres Lebensunterhalts zu
verdienen. Im gesamten Untersuchungsgebiet befin-
den sich 62 Wohneinheiten, die von hauptberufli-
chen Vermieter:innen vermietet werden.

Die meisten professionellen Vermieter:innen sind im
Teilraum 8 (SteinstralRe 72) zu finden. Insgesamt ga-
ben im Gebaude acht Eigentiimer:innen an, ihr Le-
benseinkommen vorwiegend aus Grundbesitz zu ge-
nerieren. Sie besitzen insgesamt 19 Wohnungen in



diesem Gebdude. Da der Ricklauf der Eigentiimer-
schaft nur rund 50 % betragen hat, Iasst sich keine
Aussage dazu treffen, wie viele Wohnungen profes-
sionell vermietet werden.

Mitwirkungsinteresse: Individuelle Beratung

Die Frage, ob im Zuge einer moglichen Sanierungs-
malnahme individuelle Beratungsangebote ge-
winscht sind, haben 135 der 145 teilnehmenden Ei-
gentlimer:innen beantwortet. Fast 14 % der Befrag-
ten wiinschen sich eine Beratung, wohingegen 79 %
keinen Gebrauch von einem derartigen Angebot ma-
chen moéchten. Dieses geringe Mitwirkungsinteresse
weist unter anderem auf die Erforderlichkeit einer
SanierungsmaBnahme hin mit dem Ziel den Prozess
der Neugestaltung der Quartiere zu forcieren.

Abbildung 87: Mitwirkungsinteresse
der Eigentlimerschaft
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte
B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Verkaufsabsicht

Ein Interesse, ihr Eigentum zu verkaufen, dulRerten
16 % der Teilnehmer:innen (23 Personen). Die ver-
kaufswilligen Eigentiimer:innen besaRen Immobilien
in der SteinstraBe 72 (Eigentumswohnungen), Stall-
hermstralRe, Ringeldorfer Stralle und Horster StraRe.

Baualtersklassen

Bei der Betrachtung der Baualtersklassen stellte sich
heraus, dass die meisten Gebaude (38 %) zwischen
1949 und 1969, das heillt in den ersten 20 Jahren
nach dem 2. Weltkrieg, gebaut wurden. 19 % der Im-
mobilien stammen aus den 1970er Jahren. Der Anteil
der jlingeren Bestandsgebdude nimmt bis ins Jahr
2000 immer weiter ab. Dagegen belegt die Alters-
klasse seit 2000 mit 14 % den drittgroften Anteil.

Abbildung 88: Baualtersklassen
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte
B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Zustand der Immobilien

Im Fragebogen konnten die Eigentiimer:innen ihre
Einschatzung Uber den Zustand der Immobilie du-
Rern. Bei der Frage wurde erldutert, dass die Ant-
wort ,keine Mdngel” in etwa einem Gebaude ent-
spricht, das mit einem Neubau aus den 2000er Jah-
ren verglichen werden kann. Die Antwort ,geringer
Modernisierungsbedarf” bezieht sich auf Gebaude,
die sich relativ giinstig modernisieren lassen (maxi-
mal 25 % der Kosten eines vergleichbaren Neubaus).
,Deutlicher Modernisierungsbedarf” entspricht bis
zu 50 % den Kosten eines vergleichbaren Neubaus.
Gebdude mit ,,schweren Mangeln” lassen sich nur
mit hohem Aufwand modernisieren (maximal 70 %
der Kosten eines vergleichbaren Neubaus). In der
letzten Kategorie ,schwerwiegende Mangel” fallen
Gebdude, die nur mit einem Uberhdhten Aufwand
wieder modernisiert werden kdnnten (Kosten von
Uber 70 % eines vergleichbaren Neubaus).
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Abbildung 89: Bauzustand
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte
B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Die Einschatzung der Eigentiimer:innen fallen insge-
samt recht positiv aus. Die gréRte Gruppe gibt an,
dass ihr Gebdude keinen Modernisierungsbedarf
habe und sie somit eine Immobilie in einem sehr gu-
ten Zustand besitzen. Weitere 31 % der Befragten
sind der Meinung, dass ihre Immobilie nur geringen
Modernisierungsbedarf besitzt. Deutlichen Hand-
lungsbedarf sehen 27 Befragte und somit 19 %. Nur
funf Eigentiimer:innen sehen Mangel an ihrer Immo-
bilie. Vier Befragte gaben an, schwere Mangel und
eine Eigentiimer:in sogar schwerwiegende Mangel
an ihrer Immobilie festzustellen.

Im Allgemeinen lasst sich bei der Befragung von Ei-
gentiimer:innen zum Zustand ihrer Immobilie fest-
stellen, dass sie meist besser bewertet werden als
durch das begutachtende Biiro im Rahmen der Bau-
zustandskartierung. Dabei ist darauf zu verweisen,
dass die Bauzustandskartierung den Eindruck (ins-
bes. Fenster, Fassade, Dach) von auBen festhélt. Es
ist im Einzelfall demnach nicht auszuschlieRen, dass
Immobilien sich durchaus besser darstellen als in der
Bauzustandskartierung dokumentiert. Dies gilt aller-
dings auch umgekehrt.
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Im Falle von Wohnungseigentiimergemeinschaften
kénnen zusatzlich Verzerrungen dariiber entstehen,
dass Eigentiimer:innen bei dem Bauzustand der Im-
mobilie den Zustand ihrer Wohnung zugrunde legen
und nicht den Zustand des Gesamtgebdudes. Der Zu-
stand der einzelnen Wohnung kann beispielsweise
gut sein; gleichzeitig kann sich aber die Gesamtim-
mobilie in einem dringend handlungsbedirftigen
Bauzustand befinden.

Investitionen der Eigentiimer:innen

42 der insgesamt 141 Teilnehmenden (ca. 30 %) ha-
ben innerhalb der letzten zehn Jahre Investitionen in
ihre Immobilien getatigt. Die Investitionen belaufen
sich dabei meist auf kleinere Betrdage unter 10.000
Euro pro Wohneinheit. Hohere Investitionen kamen
seltener vor. So sind Kosten von 10.000 bis 20.000
Euro nur noch ca. halb so oft vorgekommen. Investi-
tionshohen von 20.000 bis 50.000 Euro traten dann
jedoch wieder haufiger auf. In acht Wohnimmobilien
wurden mehr als 50.000 Euro investiert.

Abbildung 90: Investitionshohe je Immobilie
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<10.000 Euro ¥ 10.0010- 20.000 Euro W20.000 - 50.000 Eure. >50.000 Euro.

Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte
B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

In einer genaueren Analyse wurden die Investitionen
in die Teilrdume verortet. In der nachfolgenden Ab-
bildung ist die Anzahl von Investitionen in den jewei-
ligen Teilgebieten dargestellt. In den nur wenig bis
gar nicht bebauten Teilrdumen 4 bis 6 (Dreieck Uh-
landstraBe, GroRe Steinhalde und Festplatz, kleine
Steinhalde) sind keine Investitionen getatigt worden.
Die weiteren Teilrdume weisen jedoch deutliche Un-
terschiede auf. So wurde im Teilraum 7 (Stallherm-
straBe) mit Abstand am meisten in einzelne
Wohneinheiten investiert. AuBerdem ist die Haufig-



keit von hohen Investitionen am starksten. Zwar tre-
ten im Teilraum 7 auch die meisten Investitionen un-
ter 10.000 Euro auf, es wurden aber auch mehrmals
Betrdge von liber 50.000 Euro pro Wohneinheit aus-
gegeben. Diese Hohe findet sich in keinem anderen
Teilgebiet. Die von jungen Familien neu erworbenen
Einfamilienhduser fihren zu einer erhéhten Investi-
tion in eine einzelne Wohneinheit. In den Teilrdumen
1 (Ostlich GrabenstralRe/Ringeldorfer), 3 (Block Goe-
thestrae/WibbeltstraBe) und 8 (Hochhaus Stein-
stralle 72) wurden ungefahr gleich viele Investitio-
nen getatigt. Auffallig ist aber, dass im Teilraum 1
mehr Geld pro Nutzungseinheit ausgegeben wurde.
Teilraum 2 (Block Horster-/GrabenstraRe) hat in den
letzten zehn Jahren die wenigsten Investitionen ge-
tatigt.

Abbildung 91: Anzahl Investitionshohe je Wohnein-
heit in den Teilrdumen
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte
B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Investitionsabsichten

In den nachsten zehn Jahren planen 63 Eigenti-
mer:innen, Investitionen in ihr Eigentum, und 61 Per-
sonen gaben an, dies nicht tun zu wollen (20 Eigen-
timer:innen haben keine Angaben gemacht). Von
den 63 Personen mit Investitionsabsicht verfiigen
wiederum 23 Personen (iber genligend Eigenmittel,
um diese auch zu tatigen. 27 Personen gaben an,
diese Mittel nicht selbstdndig aufbringen zu kénnen.
36 Personen gaben an, Modernisierungen vorneh-
men zu wollen, wenn sie Anspruch auf eine Forde-
rung haben.

Abbildung 92: Art der Investitionsabsichten
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte
B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen
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Die Art der geplanten Investitionen zeigt einen deut-
lichen Schwerpunkt. 34 Eigentiimer:innen gaben an,
energetische Modernisierungen vornehmen zu wol-
len. 13 Personen mochten Mangel an ihren Gebau-
den beheben und zehn Eigentlimer:innen gaben
sonstige Griinde an. Darunter fielen beispielsweise
Renovierungen von Badezimmern oder der Umbau
zu einer altersgerechten Wohnung. GroRere ge-
plante Modernisierungen sind hingegen nur verein-
zelt geplant, und eine vollstandige NeubaumaR-
nahme plant aktuell kein:e Teilnehmer:in der Befra-

gung.

Probleme mit der Immobilie

Die Frage, ob innerhalb der letzten Jahre Probleme
im Zusammenhang mit der Immobilie aufgetreten
sind, haben insgesamt 133 der 145 Befragten, die ei-
nen Fragebogen zuriickgesendet haben, beantwor-
tet. 38 Eigentiimer:innen (26 %) gaben an, Probleme
mit der Immobilie zu haben. Als haufigstes Problem
wurde dabei die Mieterschaft genannt. Mit 20 Nen-
nungen wird diese Ursache fast doppelt so haufig ge-
nannt wie das Problem ,Modernisierungsbedarf”,
die zweithdufigste Antwort. Genereller Leerstand
und Vermietungsschwierigkeiten wurden achtmal
geduBert. Mietausfélle aufgrund von Mietminderung
oder aufgrund von fehlenden Zahlungen der Mieter-
schaft wurden kaum genannt und scheinen kein ver-
breitetes Problem darzustellen.
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Abbildung 93: Probleme mit der Immobilie
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Bewertung des Stadtteils

Im Rahmen der Befragung wurden die Eigenti-
mer:innen gebeten, die Stadtteile Butendorf bzw.
Mitte hinsichtlich verschiedener Aspekte zu bewer-
ten. Diese spezielle Frage sollte dazu dienen, die Er-

gebnisse der gutachterlichen Analyse des Untersu-
chungsgebiets zu validieren und den Blick zusatzlich
auf dariiber hinausgehende Aspekte zu lenken.

Im Rahmen der Frage ,Wie bewerten Sie den Stadt-
teil Mitte bzw. Butendorf?” waren 15 Standortkrite-
rien vorgegeben, die mit ,positiv”, ,negativ”, ,teils/
teils“ und ,, kann/will ich nicht beurteilen” beantwor-
tet werden konnten. Die meisten Meinungen und
positiven Bewertungen erhielt die Antwort ,Ver-
kehrliche Anbindung/OPNV“. Fast 60 % der Meinun-
gen fallen hier positiv aus. Die Antwortmaoglichkeiten
,»Ausstattung Parks und Griinanlagen®, ,Soziale Inf-
rastruktur”, ,Handel und Dienstleistungseinrichtun-
gen” und ,Lagequalitdat” erhielten auch jeweils fast
50 % positive Stimmen. Bei vielen weiteren Antwort-
moglichkeiten ist die hiufigste Antwort ,teils/teils”.
Nicht immer sind klare Tendenzen aus diesen Ant-
worten ablesbar. Es bleibt jedoch festzustellen, dass
Fragen nach der physischen Ausstattung und Infra-
struktur eher positiv gesehen und Fragen nach im-
materiellen und sozialen Aspekten eher negativ be-
wertet werden.

Abbildung 94: Bewertung des Stadtteils Mitte oder Butendorf
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Anregungen und Wiinsche

Die Frage nach Anregungen und Winschen fir zu-
kiinftige MaBnahmen im Quartier ist inhaltlich eng
mit der Frage nach der Bewertung der Stadtteile ver-
bunden. Hierzu wurden wiederum zehn Standortkri-
terien vorgegeben, die mit , dringend”, ,,wiinschens-
wert“ und ,nicht vordringlich” bewertet werden
konnten. Auffallig ist, dass der ,,Abriss von Gewerbe-
immobilien”, die ,NeubaumaBnahmen fir Wohn-
raum®“, die ,Verbesserung der Nahversorgung” und
die Erweiterung bzw. Verdnderung von Spielplatzen
(,Mehr/andere Spielpldtze”) nach Meinung der Ei-
gentiimer:innen nicht vordringlich behandelt wer-
den missten. Mehr als 60 % sind in Bezug auf diese
Themen dieser Meinung. Auffallig und unerwartet ist
auch, dass die Frage nach einem moglichen Abriss
von Wohnimmobilien von mehr als 66 % der Befrag-
ten als nicht vordringlich empfunden wird. Ungefahr
20 % der Eigentiimer:innen hatten eine entgegenge-
setzte Meinung. Bei einigen Antworten wurde zu-
satzlich auf das Gebdude in der SteinstraBe 72 ver-
wiesen. Wahrscheinlich kommen diese Antworten
aus dem naheren Umfeld des Gebaudes. Da im ge-

samten Untersuchungsgebiet 70 % der Eigenti-
mer:innen dies nicht als vordringlich erachten, schei-
nen die negativen Auswirkungen des Gebaudes
raumlich eingegrenzt zu sein.

Relativ ausgeglichen war die Meinung Uber eine
,Verbesserung der Gebdudesubstanz“ sowie den Be-
darf an ,VerkehrsberuhigungsmaRnahmen®. Diese
Kategorien empfinden etwa 50 % der Befragten als
nicht vordringlich. Bei einer genaueren Betrachtung
der anderen Halfte ist jedoch die Tendenz zu erken-
nen, dass ein Grof3teil der Eigentlimer:innen die Ver-
besserung der Gebdudesubstanz fiir winschens-
wert, aber nicht dringend einstuft. Die verkehrsberu-
higenden Malnahmen werden allerdings von ca.
25 % der Befragten als dringende MalRnahme ange-
sehen und haben somit eine deutliche Tendenz. Als
sehr dringende MaRnahmen werden die Kategorien
,Verringerung von Larm“, ,MaRnahmen zur Erho-
hung der Sauberkeit”, ,Erneuerung der StraRen und
Wege“ sowie ,Praventive MalRnahmen zur Sicher-
heit“ gezahlt. In diesen Kategorien duBert nur ein
kleiner Teil der Befragten, dass diese Mallnahmen
nicht vordringlich seien.

Abbildung 95: Wiinsche der Eigentimer:innen in Bezug auf MalRnahmen im Quartier
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte B 224, Darstellung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Mehr als 70 % der Eigentiimer:innen sehen in diesen
Kategorien Handlungsbedarf fiir ihren Stadtteil. Ein
auffalliges Ergebnis ist zuletzt, dass nur eine einzige
Person Barrierefreiheit als dringend verbesserungs-
wirdig einschatzt. Ungefahr 40 % der Befragten ge-
ben aber an, dass dies wiinschenswert sei und die
Gbrigen 60 %, dass es hierflr keinen Bedarf gabe. Die

Werte erscheinen im Zusammenhang mit dem gerin-
gen Anteil an barrierefreien Wohnungen (ohne
SteinstralRe 72 ca. 5 %) und der raumlich weitldufigen
Struktur der Stadtteile als erstaunlich niedrig. Mog-
licherweise ist dieses Ergebnis auf eine noch mobile
Eigentimer:innenstruktur zurtickzufiihren, oder der
Begriff Barrierefreiheit wurde in seiner Gesamtkom-
plexitat und Vielfaltigkeit unterschatzt.
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Teilraum Siedlung StallhermstraBBe

Aus der StallhermstraBe wurden 37 Fragebdgen zu-
rickgesendet und somit eine Ricksendequote von
92,5 % erreicht. Die vereinzelten Eigentlimer:innen,
die nicht geantwortet haben, finden sich verstreut
entlang der Stralle wieder und bilden keine beson-
dere rdaumliche Gruppe. Auffillig ist, dass die Ge-
baude fast ausschlieBlich im letzten Jahrzehnt erwor-
ben wurden. Das durchschnittliche Kaufjahr aller an-
gegebenen Immobilienerwerbe liegt bei 2015. Somit
sind die Immobilien durchschnittlich noch keine zehn
Jahre im Besitz der aktuellen Eigentiimer:innen. 78 %
der Befragten haben dennoch bereits Modernisie-
rungen am Gebdude vorgenommen. 17 Eigenti-
mer:innen gaben eine Investitionshéhe an. Durch-
schnittlich wurden 68.000 Euro investiert. Aus die-
sem Grund duRern vermutlich auch 35 % der Befrag-
ten, dass ihre Immobilie keinen Modernisierungsbe-
darf habe und weitere 48 %, dass dieser Bedarf nur
gering sei.

Sechs Eigentimer:innen eines Einfamilienhauses ge-
ben an, deutlichen Modernisierungsbedarf zu ha-
ben. Die Investitionsabsichten fallen etwas geringer
aus. 56 % der Befragten mochte in den nachsten
zehn Jahren investieren, 29 % haben keine solchen
Plane, und 15 % machten keine Angaben. Fiir eine
mogliche Investition gaben nur ca. 19 % der Eigentu-
mer:innen an, Uber die noétigen finanziellen Eigen-
mittel zu verfiigen. Wenn die Modernisierung jedoch
gefordert werde, wiirden 78 % der Befragten diese
vornehmen. AnschlieBend nannten die Eigentiimer:-
innen verschiedene MaRnahmen, die sie vornehmen
wirden. Dabei wurden fast ausschlielRlich energeti-
sche Sanierungen und das Anbringen von Photovol-
taikanlagen genannt. Diese MaRnahmen sind bereits
heute durch Férdermaglichkeiten abgedeckt (Inno-
vationCity etc.).

Teilraum Ostlich GrabenstraRe/Ringeldorfer Strae

Die Eigentiimer:innen entlang der Ringeldorfer
StraBe und Landstralle schdtzen ihre Immobilien
recht unterschiedlich ein. So geben sieben von 13 Ei-
gentimer:innen an, nur einen geringen Modernisie-
rungsbedarf zu haben. Weitere drei geben einen
mittleren Modernisierungsbedarf an. In den letzten
zehn Jahren modernisierten sieben Eigentiimer:in-
nen ihr Gebdaude und die verbliebenen sechs nicht.
Grinde fiir diese unterschiedlichen Einschatzungen
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liegen vermutlich im Gefdlle innerhalb des Teil-
raums: Der westliche Teil mit den Gebduden an der
LandstraRe und untergenutzten Grundstiicken der
Ringeldorfer Stralle zeigt einen wesentlich schlech-
teren Bauzustand als der Ostliche Bereich ab Mitte
Ringeldorfer Strafle bis Bahndamm.

Nur zwei Eigentiimer:innen geben an, Probleme mit
ihrer Immobilie zu haben, und auch in Zukunft ver-
folgen nur vier Personen die Absicht, Investitionen
fiir ihre Immobilie zu tatigen. Von diesen vier verfi-
gen drei iber Eigenmittel, um dies zu tun, und die
verbleibende Person enthielt sich. Zwei von ihnen
wirden dennoch Foérdermittel in Anspruch nehmen
wollen.

Fazit

Als wesentliches Ergebnis der Eigentlimerbefragung
kann zusammengefasst werden, dass aufgrund der
Eigentumssituation keine maRgeblichen Aussagen
erkennbar sind, die der Durchfiihrung einer Sanie-
rung entgegenstehen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Angaben der Ei-
gentlimer:innen beziiglich des Sanierungsbedarfs an
ihren Immobilien groBtenteils nicht mit der Einschat-
zung aus der Vor-Ort-Begehung und Bewertung der
Gutachter:innen Gbereinstimmen. So sehen 64 % der
teilnehmenden Eigentlimer:innen keinen oder nur
geringen Modernisierungsbedarf an ihrem Objekt.
Diese Meinung deckt sich auch mit der Aussage, dass
bereits 30 % der teilnehmenden Eigentimer:innen in
den letzten Jahren Investitionen getdtigt haben.
Dennoch planen 43 % der Befragten, Modernisierun-
gen in den néchsten zehn Jahren durchzufiihren. Be-
sonders in energetische Verbesserungen mochten
die Eigentimer:innen investieren. Dies entspricht
wiederum den Ergebnissen der Begehung.

Die teilnehmenden Eigentlimer:innen sehen den
Handlungsbedarf aber grundsatzlich weniger in ihrer
eigenen Immobilie, sondern eher im Untersuchungs-
gebiet selbst. Dieser liegt gemal den eingegangenen
Angaben insbesondere bei dem Sicherheitsgefiihl in
Bezug auf Kriminalitdt, den Luftschadstoffen, Larm
und Erschitterungen durch Verkehr, der Bevolke-
rungs- und Sozialstruktur sowie an dem Image des
Stadtteils. Dazu passend gaben die Teilnehmenden
Wiinsche fir Handlungsdringlichkeiten ab. Insbeson-



dere MalRnahmen zur Verringerung von Larm, Mal3-
nahmen zur Erhéhung der Sauberkeit sowie praven-
tive MalRnahmen zur Sicherheit wurden durch die Ei-
gentlimer:innen angegeben. Erst nachgeordnet
kommen Winsche zur Verkehrsberuhigung.

Hinsichtlich der Mitwirkung der Eigentliimer:innen ist
insgesamt erkennbar, dass es durchaus eine Investi-
tionsbereitschaft gibt, die grundsatzlich auch eine
positive Grundstimmung gegenlber einer stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme erwarten |3sst.
Ausschlaggebend diirften hierfir die mit der Sanie-
rungsmalRnahme einhergehenden steuerlichen Ab-
schreibungsmoglichkeiten fir Investitionen und zu-
satzliche Fordermittel sein. Im Teilraum Siedlung
Stallhermstrafle wurde der Eindruck bestatigt, dass
hier eine relativ dynamische Investitionstatigkeit
vorliegt, die u. a. von dem Generationswandel in den
Siedlungshausern herrihrt.

Auch die Fragebogenricklaufe nach StraRen zeigen
das Engagement der Eigentlimer:innen in der Stall-
hermstralRe und am Bertha-von-Suttner-Weg. Dieser
Teilraum scheint als Wohngebiet gut zu funktionie-
ren, und die Eigentlimerschaft nimmt die Verantwor-
tung fir ihre Immobilien wahr. Auch in der Land-
stralRe, Ringeldorfer StraRe, UhlandstraRe, Wibbelt-
stralRe und WilhelmstraRe waren die Riicklaufquoten
gut. Auch wenn hier teilweise wenige Adressen zu
beteiligen waren, zeigen diese StralRenabschnitte
dennoch eine hohe Resonanz. Diese ist zwar nicht
immer mit Gesprachsbereitschaft verbunden, aber
mit Transparenz und dem Interesse nach weiteren
Informationen.

In der Grabenstralle, Horster Stralle und der Stein-
strae (inkl. Nummer 72) blieben Rickmeldungen
aus, sodass hier eine Zusammenarbeit mit der Eigen-
tiimerschaft vor groBere Herausforderungen gestellt
wird.

Mit den vielfdltigen Anregungen der Eigentimer-
schaft werden sowohl Substanzméangel als auch
funktionale Missstande in Butendorf umschrieben,
die im Kapitel ,,Stadtebauliche Missstande” auch aus
gutachterlicher Sicht identifiziert und beschrieben
sind.

Im Rahmen der Abwagung sprechen die Ergebnisse
fur die Umsetzung einer SanierungsmaBnahme in
Gladbeck:

. Es wurde im Rahmen der Befragung keine Kri-
tik bezliglich einer SanierungsmalRnahme ge-
aullert.

= Der allgemeine Handlungsbedarf im Stadtteil
wird von der Eigentlimerschaft anerkannt.

= 43 % der Teilnehmenden mdchten zukinftig in
ihre Immobilie investieren.
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11 Nachteilige Auswirkungen der
Sanierung

11.1 Vorbemerkung

Eine Besonderheit ist die Glltigkeit fur drei raumlich
getrennte Sanierungsgebiete. Die rdumliche Tren-
nung soll sich jedoch nicht in der Organisationsstruk-
tur der stadtebaulichen Sanierung niederschlagen.
Die Abmessung der einzelnen vorgeschlagenen Sa-
nierungsgebiete ist nicht so umfangreich, als dass die
gemeinsame Abwicklung nicht zu bewaltigen ist. Es
ist auBerdem zu bedenken, dass die stadtebauliche
Sanierungsmalnahme fir die Dauer von 15 Jahren
angelegt ist. Fir diesen Zeitrahmen lasst sich aktuell
nicht voraussagen, welche MalRnahmen zu welchem
Zeitpunkt durchgefiihrt werden. In vorliegendem Fall
gelingt dies umso weniger, da die Sanierungsgebiete
entweder direkt im Geltungsbereich des Projektge-
biets 37° Nordost liegen oder indirekt von den Ent-
wicklungen des Projekts betroffen sein werden. Der
Zeitplan der offentlichen Investitionen des Projekts
37° Nordost ist noch nicht abschlieRend definiert
und die Umsetzung privater Bautitigkeiten noch
nicht absehbar. Angesichts dieser Rahmenbedingun-
gen kénnen die zu erwartenden nachteiligen Auswir-
kungen zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend
oder im Einzelnen benannt werden. Es lassen sich je-
doch grundsatzliche Aussagen dazu treffen, dass ge-
wisse nachteilige Auswirkungen fir die innerhalb der
Satzungsgebiete arbeitende und lebende Bevdlke-
rung sowie die Eigentlimer:innen angenommen wer-
den kénnen sind.

Die Umsetzung der Planung beispielsweise durch
BaumaRnahmen zur Modernisierung von Wohn-
raum und Gewerbeeinheiten kann zu temporaren
Nutzungseinschrankungen und zur Verlagerung von
Gewerbebetrieben fiihren. Zu nachteiligen Auswir-
kungen werden zum Beispiel Umzug und Mieterho-
hung, der Verlust des Arbeitsplatzes, die Storung der
nachbarschaftlichen Kontakte oder ein voriberge-
hender Umzug wahrend der MalRnahmen gezahlt.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
sind nach § 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB auch die nach-
teiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung
auf die hiervon unmittelbar Betroffenen zu ermit-
teln. Die MaRBnahmen der Sanierung betreffen zum
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Teil dicht bebaute, bewohnte und wirtschaftlich ge-
nutzte Bereiche. Da die Sanierung der wesentlichen
Verbesserung oder Umgestaltung dient, hat sie auch
Auswirkungen auf die wirtschaftliche oder soziale Si-
tuation der Sanierungsbetroffenen zu berlicksichti-
gen. Ggf. sind Abbriiche, Gebdude- und Wohnungs-
modernisierungen zu erwarten, die fiir die Betroffe-
nen besondere Harten darstellen. Auch kénnen auf-
grund einer generellen Aufwertung des Sanierungs-
gebiets infolge der VerbesserungsmalRnahmen Miet-
erhéhungen eintreten. Diese Auswirkungen kénnen
gleichermallen Wohnungsmieter:innen, Gewerbe-
betriebe und Arbeitnehmer:innen im Sanierungsge-
biet betreffen.

Nach § 140 Abs. 6 in Verbindung mit § 180 BauGB
sollen Vorstellungen entwickelt werden, wie nach-
teilige Auswirkungen auf die personlichen Lebens-
umstdande und Arbeitsverhaltnisse der von den Sa-
nierungsmalRnahmen betroffenen Personen/Betrie-
be moglichst vermieden oder gemildert werden kon-
nen. Die in Betracht zu ziehenden MalRnahmen und
die Moglichkeiten ihrer Verwirklichung werden im
Sozialplan schriftlich dargestellt. Dabei hat bei allen
anstehenden Aktivitdten die Eigeninitiative wie z. B.
die Suche nach neuen Wohnungen oder gewerbli-
chen Standorten fiir die Betriebe Vorrang. Diese Ini-
tiativen gilt es zu unterstitzen. Ziel des Sozialplans
ist es allerdings nicht, die Betroffenen von jeglichen
finanziellen oder sonstigen Lasten freizustellen, son-
dern den Rahmen fiir eine sozialvertragliche Sanie-
rungsmallnahme vorzugeben. Das bedeutet auch,
dass auftretende Probleme wahrend des Sanierungs-
prozesses im Einzelfall individuell zu I6sen sein wer-
den. Die langfristige Stabilisierung der untersuchten
Quartiere in Stadtmitte und Butendorf Uberwiegt
deutlich die personlichen Lebensumstdande Einzel-
ner.

Zentrales Element des Sozialplans sind die Einzeler-
orterung mit den in Betracht kommenden Sanie-
rungsbetroffenen, deren Dokumentation sowie die
MaRnahmen, wie negative Auswirkungen auf die Le-
bens- bzw. Arbeitsumstdande vermieden oder abge-
mildert bzw. aufgefangen werden kdnnen. Diese Ein-
zelerorterung kann und soll nicht im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen erfolgen. Sie wird
vielmehr im Laufe des Sanierungsprozesses vorge-
nommen. Erst wenn abschlieBende Abstimmungen,
Grundstiicks- und Immobilienverfiigbarkeit sowie



ein abschlieBender Zeitplan feststehen, gilt es, die
Erorterung Uber erforderliche Unterstitzungsleis-
tungen vorzunehmen. Eine diesbezligliche Erorte-
rung wahrend der Vorbereitenden Untersuchungen
wdre aufgrund der noch offenen Fragestellungen
kontraproduktiv.

Der Sozialplan im Rahmen einer Vorbereitenden Un-
tersuchung beinhaltet daher die Vorstellungen, wie
nachteilige Auswirkungen méglichst vermieden oder
gemildert werden kénnen. Darauf aufbauend erfolgt
die Fortschreibung des Sozialplans im Verlauf der Sa-
nierungsmaBnahme. Der Sozialplan ist insoweit kein
Planwerk im eigentlichen Sinne, vielmehr ein fort-
schreibungsfahiges Dokument, fiir das im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen die Basis ge-
schaffen wird. Ein Rechtsanspruch eines Betroffenen
auf bestimmte MaRnahmen besteht jedoch nicht.

Gesprache mit Immobilieneigentimer:innen und
Vertreter:innen der Stadtverwaltung ergaben u. a.
folgende Einschatzungen beziiglich der nachteiligen
Auswirkungen in den drei Sanierungsgebieten:

] Ein Teil der Mieterschaft im Untersuchungsge-
biet sieht sich nicht in der Lage, erhéhte Mie-
ten zu bedienen.

] Die Mieter:innen werden wahrend einer Sanie-
rung vermutlich in ihren Wohnungen bleiben
kénnen.

= Die im Rahmen der Klimaanpassung ange-
strebte Entsiegelung kann vermutlich bei eini-
gen Mieter:innen nicht tber eine erhohte
Miete (z. B. fir die Nutzung eines Gartens)
finanziert werden. Sie kdnnte aber eine andere
Mieterschaft anziehen (z. B. Familien).

] Der Ersatz von Bestandsbauten mit Neubauten
ist derzeit wenig lukrativ (Abrisskosten, Zinsen,
Baukosten). U. a. dauert es mehrere Jahre, bis
eine Immobilie leergezogen ist. In dieser Zeit
erwirtschaftet das Geb&dude geringer wer-
dende Einnahmen. Neben dem klimaschonen-
den Aspekt ist es daher auch wirtschaftlich
sinnvoll, Bestandsbauten zu modernisieren.
Allerdings lassen sich in Bestandsgebauden
i. d. R. Aufziige nicht wirtschaftlich vertretbar
nachrusten. Die Gebaude sind dann fur dltere
und mobilitatseingeschrankte Personen nicht
geeignet.

) Der Aufbau von PV-Anlagen kann zu einer
Stromersparnis fir Mieter:innen im Sommer
flhren. Gegebenenfalls kann ein Mietermodell
interessant sein.

) Unabhéngig von der stadtebaulichen Sanie-
rungsmalRnahme wird sich die Aufwertung des
Umfelds tber das Projekt 37° Nordost vermut-
lich in héheren Mieten im Untersuchungsge-
biet niederschlagen. Bis zur Fertigstellung der
ersten BaumalRnahmen werden jedoch noch
einige Jahre vergehen. Vorab wird die Bau-
stelle des Tunnels fiir Einschrankungen im 6f-
fentlichen Raum sorgen, was sich eher nicht
mietsteigernd auswirken wird.

11.2 Sozialplan

Die Vorbereitung eines Sozialplans ist gemafll § 140
Nr. 6 BauGB Gegenstand der Vorbereitenden Unter-
suchungen. Konkrete Anforderungen an einen Sozi-
alplan ergeben sich aus dem § 180 BauGB. Der Sozi-
alplan dient zum Ausgleich sozialer und wirtschaftli-
cher Belastungen, die durch Erneuerungs-, Anpas-
sungs- und UmbaumaBnahmen eintreten kénnen.
Der Sozialplan beschreibt die Konzepte der Stadt
Gladbeck zur Vermeidung oder Milderung der Aus-
wirkungen, die die personlichen Lebensumstande
oder wirtschaftlichen Bedingungen der im Sanie-
rungsgebiet lebenden oder arbeitenden Menschen
nachteilig verandern.

Eine Milderung der nachteiligen Auswirkungen be-
deutet z. B. fir Wohnungsmieter:innen, dass sich ein
Umzug sozialvertraglich gestalten und (auf Wunsch)
der neue Wohnort — temporar fur die Zeit der Mo-
dernisierung des Gebaudes oder endgiiltig — mog-
lichst nahe zur bisherigen Wohnung liegen soll. Fiir
Grundeigentiimer:innen bedeutet dies beispiels-
weise, dass ihnen im Zusammenhang mit gewlinsch-
ten StadterneuerungsmalRnahmen keine unzumut-
baren materiellen Nachteile entstehen sollen. Ge-
werbebetriebe sollen in ihrer Existenz nicht gefahr-
det werden.

Im Untersuchungsgebiet sind sowohl (Bausubstanz-)
erhaltende Sanierungen als auch Niederlegung und
Neubau Teil des MaRnahmenkonzepts. Tiefgrei-
fende Umstrukturierungen sind im Sanierungsgebiet
Sudlich Wilhelmstralle vorgesehen, eventuell auch
im Sanierungsgebiet Ringeldorfer StralRe. In der Rin-
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geldorfer Stral3e ist dies abhdngig von der stadtebau-
lichen und funktionalen Struktur, die die Stadt Glad-
beck hier anstrebt und die Gber eine Machbarkeits-
studie (siehe Kapitel 7.6.3 ,,Potenzialflache 4: Ringel-
dorfer StraRRe”) ermittelt werden soll. Im Sanierungs-
gebiet SteinstrafRe soll der Bestand erhalten und mo-
dernisiert werden.

11.2.1 Zielsetzung

Nach heutigem Stand sind im Rahmen der stadte-
baulichen SanierungsmaBnahmen Sidlich Wilhelm-
stralRe, Ringeldorfer StraBe und SteinstraRRe verein-
zelt nachteilige Auswirkungen flr die betroffenen
Wohnungsmieter:innen, Grundstiickseigentlimer:in-
nen und Gewerbetreibenden zu erwarten.

Der nachfolgende Sozialplan erlautert, wie die nach-
teiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebens-
umstédnde der betroffenen Personen gemildert oder
moglichst vermieden werden konnen. Die in Be-
tracht zu ziehenden MalRnahmen und die Méglich-
keiten ihrer Verwirklichung sind in diesem Sozialplan
schriftlich dargestellt. Er soll die Gleichbehandlung
der Betroffenen gewahrleisten.

Bei allen anstehenden Aktivitaten, wie z. B. bei der
Suche nach neuem Wohnraum bzw. nach neuen Ge-
werbestandorten, hat jedoch die Eigeninitiative der
von der Sanierung Betroffenen Vorrang. Sie gilt es zu
unterstiitzen. Ziel des Sozialplans ist es nicht, die Be-
troffenen von jeglichen finanziellen und sonstigen
Lasten freizustellen, sondern angemessene sozial-
vertragliche Losungsansdtze insbesondere fur Mie-
ter:innen anzubieten, um Beeintrachtigungen der in-
dividuellen Lebenssituation zu minimieren.
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Der vorliegende Sozialplan kann zum Zeitpunkt der
Fertigstellung der Vorbereitenden Untersuchungen
noch keine individuellen Losungen fiir einzelne Be-
troffene liefern. Dies wird erst in der Umsetzung der
konkreten Planung und in Einzelansprache der Be-
troffenen erfolgen kénnen. Der Sozialplan gibt viel-
mehr den allgemeinen Rahmen vor, innerhalb des-
sen die EinzelmaBnahmen umgesetzt werden sollen.
Jeweils auftretende Probleme sind im Einzelfall und
individuell zu 16sen. Werden im Verlauf der Durch-
fihrung der Sanierung negative Auswirkungen er-
kennbar, werden zusammen mit den Betroffenen
MaRnahmen erértert, wie die nachteiligen Auswir-
kungen vermieden bzw. reduziert werden kdnnen. In
diesem Zusammenhang entwickelt sich der Sozial-
plan im Verlauf der SanierungsmaRnahme aus den
auftretenden Bedarfen heraus.

11.2.2 Bausteine eines Sozialplans

Sollte ein Sozialplan erforderlich werden, so werden
in ihm Zielsetzungen, Zielgruppen und der Grad der
Betroffenheit festgelegt sowie die Bausteine der
Umsetzung beschrieben (Beteiligte wie Stadtverwal-
tung, ggf. Sanierungstrager). Zielgruppen sind bspw.
die von der Sanierung betroffene Einwohnerschaft
(Mieter:innen, Selbstnutzer:innen), die Eigentlimer-
schaft sowie Gewerbebetreibende, Vereine und In-
stitutionen. Im Fokus stehen vor allem die moglich-
erweise besonders betroffenen Personengruppen,
wie beispielsweise kinderreiche Familien, Senior:in-
nen, Menschen ohne oder nur mit geringen Deutsch-
kenntnissen, Menschen in Multiproblemlagen, wirt-
schaftlich schwache Gewerbetreibende und Vereine,
die im Fall einer Verlagerung wirtschaftlich in Schief-
lage geraten kdnnen.

Mogliche MaBnahmen

Unterschiedliche MaRnahmen, die im Sozialplan
festgehalten werden, kdnnen die Vermeidung und
Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die Be-
troffenen zum Ziel haben.

Dazu zahlen:

. Erstattungsleistungen flr Einwohner:innen des
Sanierungsgebiets (z. B. Kosten, die bei einem
bei sanierungsbedingten Umzug auftreten)

] Bereitstellung von temporarem oder langfristi-
gem Ersatzwohnraum



ol Erstattungsleistungen fir Eigentiimer:innen,
Betriebe, Vereine, sonstige Institutionen und
besonders betroffene Personengruppen (z. B.
Prifung moglicher Kostenerstattungen, Unter-
stltzung bei der Suche nach alternativen Miet-
objekten)

ol Harteausgleich gemal § 181 BauGB fiir z. B.
Personen, die nicht in der Lage sind, die bei ei-
nem Umzug Ublichen anfallenden Arbeiten zu
leisten oder den Umzug zu organisieren (al-
leinstehende schwangere Frauen, Menschen
Uber 65 Jahre, geh-, seh- oder ansonsten kor-
perbehinderte Menschen, kranke Personen)

= Moglichst einvernehmliche Auflésung von
Miet- und Pachtverhéltnissen bei Bedarf

Auch wird erkennbar sein, welche Aufgaben bzw.
welches Leistungsbild/-profil ein Sanierungstrager
bzw. eine noch zu definierende Stelle fiir die Koordi-
nierung (z. B. das Umzugsmanagement) aufweisen
muss.

Dariiber hinaus wird im Rahmen eines Kostenerstat-
tungs- und Hartefallkatalogs festgehalten, welche
Anspriche geltend gemacht werden kdnnen und in
welcher Hohe diese erstattet werden. Der Katalog
wird eine Sozialvertraglichkeitsklausel enthalten, die
es erlaubt, in besonderen Hartefallen zusatzliche in-
dividuelle Aufwendungen zu erstatten. Der Kosten-
erstattungskatalog wird verbindlicher Bestandteil
des Sozialplans und garantiert auch in finanzieller
Hinsicht die Gleichbehandlung der Betroffenen. Die
zuwendungsfahigen Erstattungsleistungen (auch fur
Betriebsverlagerungen) werden in ihrer voraus-
sichtlichen GréRenordnung in enger Abstimmung
mit der Stadt Gladbeck tiberschlaglich beziffert und
die Kriterien flur Hartefalle auf Grundlage der baupla-
nungsrechtlichen Vorgaben definiert. Zum Nachweis
der haushalterischen Machbarkeit werden in enger
Abstimmung mit der Stadt Gladbeck die jeweiligen
Kostenpauschalen festgelegt.

Insgesamt ist die Subsidiaritatsklausel dringend zu
beachten, d. h. eine Leistung wird nicht gewahrt, so-
weit die Betroffenen es unterlassen haben, den wirt-
schaftlichen Nachteil durch zumutbare MalRnahmen,
insbesondere unter Einsatz eigener oder fremder
Mittel, abzuwenden.

11.2.3 Zielgruppen

Als Einwohner:in bzw. Haushalte im Sinne des Sozial-
plans gelten alle Betroffenen, die zum Zeitpunkt der
Rechtskraft der Sanierungssatzung ihren Haupt-
wohnsitz innerhalb des durch die Sanierungssatzung
beschriebenen Gebiets haben. Zu den Haushalten
gehoren die Personen, die miteinander eine Haus-
halts- und Wohngemeinschaft fiihren.

Die Einwohner:innen und Haushalte werden unter-
schieden nach

= Einwohner:innen und Haushalten, deren Im-
mobilie eine grundlegende Modernisierung
bzw. Instandsetzung erfahrt und die aus die-
sem Grund temporar oder abschliefend Er-
satzwohnraum bendétigen.

= Einwohner:innen und Haushalten, deren Im-
mobilie keine grundlegende Modernisierung/
Instandsetzung erfahrt und die insoweit im Sa-
nierungsgebiet verbleiben kénnen (und von
den SanierungsmalRnahmen ggf. durch ein ver-
bessertes Wohnumfeld profitieren).

Flr Betriebe, Vereine und sonstige Institutionen wird
eine Unterscheidung nach lberplant und nicht tber-
plant vorgenommen:

= Betriebe, Vereine und Institutionen, deren Im-
mobilie eine Uberplanung erfahrt, d. h. deren
Immobilie zuriickgebaut wird und die dem-
nach direkt veranlasst sind, im Zuge der Reali-
sierung der Sanierungsmalinahme umzuzie-
hen.

= Betriebe, Vereine und Institutionen, deren Im-
mobilien nicht iberplant werden und keine
grundlegende Sanierung/Instandsetzung er-
fahren und die insoweit im Sanierungsgebiet
verbleiben kénnen (und von den Sanierungs-
maRnahmen ggf. durch ein verbessertes Um-
feld profitieren).

Als Betriebe im Sinne des Sozialplans gelten alle be-
troffenen Betriebe, die zum Zeitpunkt der Rechts-
kraft der Sanierungssatzung ihren Betriebssitz inner-
halb des Sanierungsgebiets haben.
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11.2.4 Nachteilige Auswirkungen/Grad der
Betroffenheit

Der vorliegende Sozialplan befasst sich zunachst mit
denjenigen Personen und Haushalten, Eigenti-
mer:innen, Betrieben, Vereinen und Institutionen,
deren Immobilien bzw. Grundstiicke tGberplant sind
bzw. deren Immobilien grundlegend instandgesetzt
bzw. modernisiert werden und die demnach veran-
lasst sind, umzuziehen bzw. zu verlagern (stark be-
troffen).

Weitere MaBnahmen in Bezug auf mittelbar nachtei-
lige Auswirkungen fiir diejenigen Personen, Be-
triebe, Vereine und Institutionen, die in ihren Immo-
bilien im Sanierungsgebiet verbleiben, werden — so
sie erkennbar sind — zum Zeitpunkt der Betroffenheit
koordiniert.

11.3 Umsetzung des Sozialplans

Grundsatzlich gelten die Transparenz des Verfahrens
und die umfassende Information und Beteiligung der
Betroffenen in allen Arbeitsschritten als wichtige In-
strumente, um eine ziigige und moglichst reibungs-
lose Umsetzung der Sanierungsziele zu erreichen.
Dabei sollen die Einwohnerschaft, die Betriebe, Ver-
eine und Institutionen und die in den Sanierungsge-
bieten wesentlichen Akteur:innen regelmaRig infor-
miert werden.

Stadtverwaltung

Die Federfiihrung bei der Umsetzung der stadtebau-
lichen SanierungsmafRnahme liegt beim Amt fir Pla-
nen, Bauen, Umwelt der Stadt Gladbeck. Um den
vielfaltigen thematischen Anforderungen der Sanie-
rungsmalRnahme Rechnung tragen zu kénnen, sind
die entsprechenden Fachamter in das Verfahren
kontinuierlich eingebunden, z. B. Amt fiir Soziales
und Wohnen, Amt fiir Wirtschaftsforderung und Lie-
genschaften, Amt fir kommunale Finanzen, Ingeni-
euramt, Amt fir Jugend und Familie, Amt fur Migra-
tion und Zusammenleben.
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Sanierungstrager

Der von der Stadt Gladbeck gegebenenfalls beauf-
tragte Sanierungstrager entlastet die Stadt Gladbeck
und wird die Umsetzung des Sozialplans tberneh-
men. Die Stadt Gladbeck sucht hierfiir einen Trager,
der nach Moglichkeit sowohl den Zwischenerwerb
von Immobilien abwickeln, die sozialvertragliche
Entmietung und Sanierung einzelner Immobilien
Ubernehmen als auch die sozialen Belange wahrend
der Sanierung koordinieren kann (,,Kiimmerer”). Bei
dieser Aufgabe ist die enge Zusammenarbeit mit den
lokalen Wohlfahrtstragern und den Amtern der Stadt
Gladbeck unerlasslich.

Gegebenenfalls wird ein Sanierungsbiiro im Sanie-
rungsgebiet eingerichtet. Im Sanierungsbiiro konnen
u. a. offene Sprechstunden fiir die Belange der Be-
troffenen angeboten werden. Zudem werden im
Rahmen der Beratungstdtigkeit mit den Einwoh-
ner:innen, Gewerbetreibenden und Eigentiimer:in-
nen einzelne Vorgesprache gefiihrt, die je nach Situ-
ation im Sanierungsbiiro, im Rathaus oder auch in
den Raumlichkeiten der Betroffenen stattfinden
kénnen. Im Sanierungsbiro konnte auch die:der
Quartiersarchitekt:in Beratungstermine durchfiih-
ren.

11.3.1 Milderung der negativen Auswirkungen fiir
die von der Sanierung betroffene
Einwohnerschaft (Mieter:innen,
Selbstnutzer:innen)

Die betroffenen Wohnimmobilien im Sanierungsge-

biet sind im Eigentum unterschiedlicher Personen

und Institutionen. In der Ansprache und Beratung ist
zu differenzieren zwischen

. Eigentiimer:innen, die ihr Wohneigentum
selbst nutzen,

. Mieter:innen, die in Objekten unterschiedli-
cher Eigentiimer:innen wohnen.

In den drei Sanierungsgebieten in Gladbeck sind im
Einzelfall negative Auswirkungen auf die Bewoh-
ner:innen zu erwarten. Diese resultieren im Sanie-
rungsgebiet Stdlich WilhelmstraRe aus der Realisie-
rung des Wettbewerbsergebnisses, das die Aufgabe
von Wohnungen auf der Potenzialflache 1 Block Wib-
beltstrale (drei Wohngebadude entlang der Wibbelt-
straBe und der UhlandstralRe) vorsieht. Auch an der
Horster Stralle (4 Gebaude) und der Grabenstralle (1



Gebaude) sollen laut Wettbewerbsergebnis Ge-
bdude mit Wohnungen niedergelegt werden. Abhan-
gig vom Zeitpunkt der Umsetzung des Tunnelbau-
werks konnte die Niederlegung bereits zum Ende des
15-jahrigen Sanierungszeitraums oder erst nach der
Sanierung erfolgen. Die Umgestaltung der Potenzial-
flache 1, Baublock Wibbeltstralle, konnte grundsatz-
lich auch unabhangig vom Autobahnbau realisiert
werden.

Die aktuell noch nicht absehbaren Umsetzungszeit-
raume reduzieren ggf. die Anzahl der Betroffenen
wahrend des Sanierungszeitraums. Auch im Sanie-
rungsgebiet Ringeldorfer StraRe ist das Ausmal® der
Betroffenheit fiir die Bewohner:innen noch nicht ab-
schatzbar, da hier zunachst ein Konzept fir die zu-
kiinftige Entwicklung des Sanierungsgebiets erstellt
werden muss. Insgesamt ist eine Konkretisierung
zum aktuellen Zeitpunkt wenig aussagekraftig.

Ein groRer Teil der Bewohner:innen wird eher von ei-
ner Modernisierung ihrer Immobilien betroffen sein,
sodass folgende Fragen fir die Einwohner:innen im
Vordergrund stehen:

= Kann ich wahrend der Modernisierung in mei-
ner Wohnung wohnen bleiben?

. Wenn nein, zu welchem Zeitpunkt ergibt sich
aus der Sanierung die Notwendigkeit zum
(temporaren) Auszug aus meiner Wohnung?

=  Wo finde ich addaquaten neuen Wohnraum un-
ter Berlcksichtigung meiner persénlichen Ver-
héltnisse wie Einkommen, gewohntes Umfeld
oder gesundheitliches Befinden?

] Wie kann mein Umzug moglichst reibungslos
organisiert werden?

Ll Unter welchen Bedingungen kann ich in meine
alte Wohnung zuriickkehren und wenn ja,
wann?

. Kann ich die durch die Modernisierung eventu-
ell gestiegene Miete bezahlen?

In den meisten Fallen werden die Bewohner:innen
wahrend der Modernisierung in ihrer Wohnung blei-
ben kénnen. Dannist zu priifen, ob ggf. eine voriiber-
gehende Mietminderung in Frage kommt. Grund-
satzlich wird die Suche der Einwohner:innen nach ge-
eignetem neuem Wohnraum durch die o. g. Akteure
intensiv unterstitzt.

Ersatzwohnraum kann entsprechend dem Stand der
Planung in den Sanierungsgebieten oder in der Nahe
grundsatzlich zur Verfligung gestellt werden, da in
erheblichem Umfang neue Wohnbauflachen geplant
sind. Aufgrund der 6konomischen Struktur der Ein-
wohner:innen Gladbecks ist es sinnvoll, einen we-
sentlichen Anteil des Wohnungsneubaus als 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau zu realisieren. Dies
kdame auch Bewohner:innen der Sanierungsgebiete
zu Gute, die sich ggf. nach der Modernisierung die
Miete nicht mehr leisten konnen.

AulRerdem kann mit den Wohnungsbaugesellschaf-
ten, die Immobilien in der Nahe der Sanierungsge-
biete besitzen, vereinbart werden, dass den Einwoh-
ner:innen Wohnungen an alternativen Standorten
angeboten werden. Auf Wunsch kann dies bis zur
Fertigstellung neuer Wohnungsangebote im Sanie-
rungsgebiet als intermedidre Losung verstanden
werden. Das heiRt, auch zur ggf. erforderlichen inter-
medidren Nutzung kann davon ausgegangen wer-
den, dass Wohnraum in ausreichendem Mafe im
Stadtgebiet fiir die begrenzte Anzahl Betroffener,
verteilt Uber eine langere Zeitspanne, zur Verfligung
steht.

Wird von einer Gesellschaft/Genossenschaft oder ei-
nem anderen Bautrdger neuer Wohnraum angebo-
ten, so geschieht dies unter Bericksichtigung der in-
dividuellen Bedirfnisse und wirtschaftlichen Gege-
benheiten. Es wird darauf geachtet, dass zuziehende
Haushalte sich in die bestehenden Hausgemein-
schaften einfligen kénnen. Dariber hinaus ist darauf
hinzuwirken, dass dem Bedarf nach barrierefreien
Ersatzwohnungen oder besonderen Wohnformen
entsprochen werden kann.

Erorterung mit den Einwohner:innen

Zunachst ist vorgesehen, (iber objektbezogene
Mieterversammlungen die Zielsetzungen und Rah-
menbedingungen der Sanierungsmafnahme zu er-
lautern. In diesem Rahmen wird lber die Unterstiit-
zung bei der Organisation der Umziige sowie die Er-
stattung unzumutbarer Kosten informiert. Das Sozi-
alplanverfahren insgesamt wird vorgestellt. In der
Folge sind Einzelgesprache mit den einzelnen Haus-
halten zu fihren, um die genauen Anforderungen
und Méglichkeiten der Wohnraumbeschaffung und
-bereitstellung zu analysieren. Hier wird geklart, wo
welcher Haushalt selbstdndig aktiv wird und wo und
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in welcher Form Haushalte Unterstiitzung brauchen.
Die genaue Art der Unterstiitzung wird festgehalten.
Die Einwohner:innen werden zu allen Fragen des
Umzugs und der Leistungen des Sozialplans beraten.

Neben der Beratung und der Bestandsaufnahme des
benodtigten Wohnraums stehen die Mitarbeiter:in-
nen der Stadt Gladbeck/des Sanierungstragers der
Einwohnerschaft mit einem umfassenden Angebot
zu allen wesentlichen Fragestellungen zur Verfi-
gung. Hierzu kdnnen u. a. gehoren:

] Beratung hinsichtlich der GréRe der neuen
Wohnung (Flache, Zimmer, bei SGB II-/XII-
Empfanger:innen auch hinsichtlich der Kosten-
Ubernahme)

= Maoglichkeiten der Kinderbetreuung (Kita-/
OGTS-Platz)

] Moglichkeit der Betreuung von Senior:innen
(u. a. Tagespflege, Pflegedienste)

= Organisation des Umzugs

= Formalitdten wie Wechsel Telefonanbieter,
Mitteilung der Adressdanderung an Dritte etc.

] Behordenangelegenheiten (Ummeldung, Be-
antragung von Unterstltzungsleistungen etc.)

Die Einwohner:innen erhalten Unterstitzung bei den
durch den Umzug notwendig gewordenen Formali-
taten, sofern sie nicht in der Lage sind, diese Forma-
litaten eigenstandig zu erledigen.

11.3.2 Milderung der negativen Auswirkungen fiir
die von der Sanierung betroffene
Eigentlimerschaft und Erdrterung

Die Eigentiimer:innen im Untersuchungsgebiet wur-
den bereits in einer Informationsveranstaltung und
mittels eines Fragebogens zu ihren Immobilien Gber
die bevorstehenden Sanierungsmafnahmen infor-
miert. Uber die Riicksendung des Fragebogens und
daraufhin aufgenommene personliche Kontakte hat
die Stadt Gladbeck einen guten Uberblick tiber ver-
kaufsbereite Eigentimer:innen erhalten.

Die Eigentimerschaft der groBen gewerblichen Fla-
chen, die im Kontext des Wettbewerbsergebnisses
(Sanierungsgebiet Sudlich Wilhelmstralle) oder zur
zuklnftigen stadtebaulichen Entwicklung (Sanie-
rungsgebiet Ringeldorfer Stralle) zur Disposition ste-
hen, steht der Neuordnung ihrer Flachen teilweise
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interessiert gegenuber. Grundsatzlich ist die einver-
nehmliche Entwicklung samtlicher (berplanter
Grundstiicke angestrebt. Hierfiir ist eine kontinuier-
liche Kommunikation mit den entsprechenden Ei-
gentimer:innen notwendig. Enteignungsverfahren
sind zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Vorberei-
tenden Untersuchungen nicht vorgesehen, aber
auch nicht ausgeschlossen.

11.3.3 Milderung der negativen Auswirkungen fiir
die von der Sanierung betroffenen
Gewerbebetreibenden, Vereine,
Institutionen

Soweit mit der Umsetzung der Sanierung neue ada-
quate Gewerbe-/Blroeinheiten zur Verfligung ste-
hen, sollen sie zunachst an gewerbliche Mieter aus
den Sanierungsgebieten vermittelt werden. AuRer-
dem sollten von der Sanierung betroffene Vereine
davon profitieren.

Die Betriebe und Institutionen werden bei der Suche
nach geeigneten Grundstiicken im Stadtgebiet un-
terstitzt.

11.3.4 Erorterung mit den Gewerbebetrieben,
Vereinen und Institutionen

Die Stadt Gladbeck hat im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchung mit einzelnen Gewerbebetrieben
der geplanten Sanierungsgebiete Abstimmungsge-
sprache gefiihrt, um deren betriebliche Perspektiven
zu eroértern. Die Ansprache und Erdrterung der Ge-
werbebetriebe erfolgt individuell. Entsprechendes
gilt fir Vereine und Institutionen.

11.3.5 Erdrterungen mit besonders betroffenen
Personengruppen

Personengruppen, die im besonderen MaRe betrof-

fen sein kbnnen, sind:

= Kinderreiche Familien

. Alte Menschen

. Menschen mit Migrationshintergrund und
ohne Deutschkenntnisse

] Menschen in Multiproblemlagen

. Wirtschaftlich schwache Gewerbetreibende
und Vereine, die im Fall einer Verlagerung
wirtschaftlich in Schieflage geraten kénnen

Hier gilt es, eine intensivere Betreuung und Hilfe-
stellung zu gewahrleisten. Insbesondere Personen,



die aus mehreren der o. g. Griinde betroffen sind,
kénnen von der Sanierung Gberfordert werden. Im
Fall der Stadt Gladbeck wird von einer besonders ho-
hen Zahl von Menschen mit Migrationshintergrund
ausgegangen.

Aus diesem Grund wird empfohlen, die betroffenen
Personen auf unterschiedlichen Ebenen anzuspre-
chen:

ol Der zukunftige Sanierungstrager sollte zusatzli-
che Erfahrungen mit den Bedarfen von Men-
schen mit Migrationshintergrund vorweisen
und/oder Ubersetzer/Sprachmittler zur Unter-
stltzung beschaftigen.

Ll Vereine sollten auf besonders betroffene Per-
sonengruppen aufmerksam gemacht und nach
Moglichkeit zur Unterstiitzung aktiviert wer-
den.

= Die Nachbarschaften sollten um freiwillige
Hilfe gebeten werden.

Fir die Beratungsintensitat der besonders betroffe-
nen Personen sollte grundsatzlich mehr Zeit einge-
plant werden. Insbesondere eine Sprachbarriere ist
bei einer weiteren Wohnungssuche hinderlich und
fihrt i. d. R. zu Schwierigkeiten bei der Wohnungs-
findung.

Besonders betroffene Personen sollten bei dem Ein-
zug in den Ersatzwohnraum von den bestehenden
Hausgemeinschaften/Nachbarschaften unterstitzt
werden.

Umgang mit Konflikten

Etwaig auftretende Interessenskonflikte, z. B. zwi-
schen Eigentiimer:innen/Vermieter:innen und Mie-
ter:innen sind in Abstimmung mit den betroffenen
Personen zu l6sen. Die Vertreter:innen der Stadt Gla-
dbeck bzw. der Sanierungstrager vermitteln in Kon-
fliktsituationen und gewahrleisten die Kontrolle bei
der Einhaltung der Vereinbarungen. Sollten in Einzel-
fallen Zielkonflikte auftauchen, erfolgt eine Abwa-
gung der unterschiedlichen Interessen unter Beach-
tung des Projektziels und der Erérterung mit den Be-
troffenen.

Dokumentation der Arbeitsschritte

Zum Zwecke einer spdteren Evaluation des Sanie-
rungsprozesses werden wahrend der Umsetzung die
einzelnen Arbeitsschritte und Ergebnisse dokumen-
tiert. Dies ermoglicht Transparenz nach innen und
aullen und erleichtert das Nachsteuern.

11.3.6 Kostenerstattungskatalog

Bei der Verlagerung von Einwohner:innen, Haushal-
ten und Betrieben, die durch die Umsetzung der Sa-
nierungsziele der Stadt Gladbeck herbeigefuhrt wird,
entstehen Kosten unterschiedlicher Art. Der Sozial-
plan gem. § 180 BauGB zu den Sanierungsgebieten
Sudlich WilhelmstraBe, Ringeldorfer Strafle und
SteinstralRe soll dabei helfen, dass den Betroffenen
keine unmittelbaren materiellen Nachteile entste-
hen. Ein Kostenerstattungskatalog halt fest, welche
Anspriiche geltend gemacht werden kénnen.

Eine Erstattung wird nur bewilligt, wenn anderweitig
keine Ausgleichs- oder Entschadigungsleistung ge-
wahrt oder die Betroffenheit nicht durch sonstige
MaRnahmen ausgeglichen oder gemildert werden
kann. Eine Erstattung wird nicht gewdhrt, soweit
die:der Betroffene es unterlassen hat und unterlasst,
den wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare MaR-
nahmen, insbesondere unter Einsatz eigener oder
fremder Mittel, abzuwenden (Subsidiaritatsklausel).
Erzielte oder erzielbare Unterstlitzungen Dritter ha-
ben Vorrang. Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit
sind die besonderen Umstande der betroffenen Ein-
wohner:innen angemessen zu berticksichtigen.

11.3.7 Erstattungsleistungen fiir Einwohner:innen
des Sanierungsgebiets

Grundsatzlich erstattungsfahig sind folgende nach-

gewiesene Aufwendungen:

. Umzug durch ein Umzugsunternehmen

= Umzug in Eigenregie, z. B. fiir Fahrzeugmiete
oder flr Hilfskrafte

. Maklerkosten, soweit der Einsatz einer:s Mak-
ler:in notwendig ist

. Kosten fiir eine Anzeige fiir die Wohnungssu-
che, sofern notwendig

= Kosten des Neuanschlusses fiir Telefon, Inter-
net oder dhnliche Infrastruktur

] Entschadigungen fir Einbauten, die in der neu-
en Wohnung nicht mehr verwendet werden
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konnen (z. B. eine festverbaute, nicht trans-
portable Kiiche, Rollos, Gardinen, Bodenbe-
ldge 0. A))

] Entschadigungen fur unvermeidbare doppelte
Mietzahlungen

= Kautionen, soweit keine Riickfllisse aus vorhe-
rigen Kautionen zur Verflugung stehen

] Kosten fiir Renovierungen der neuen Woh-
nung

] Kosten fiir notwendige alters- oder behinder-
tengerechte Ein- oder Umbauten

Kosten kdnnen bis zu den folgenden Maligaben er-
stattet werden:

Tabelle 2: Maximale Kostenerstattungen fur Haus-
halte bei Umzug

Maximaler Erstattungsbetrag

2.
pro Haushalt und Wohnung 000 € (netto)
Zusammengesetzt aus:
Erstattung fiir die:den ersten 400 €/

Einwohner:in des Haushalts Haushaltsvorstand

Erstattung fiir jede:n weitere:n 100 €/
Einwohner:in des Haushalts Einwohner/in

Zusiétzlich: Erstattung nach An- 250 €/
zahl der Rdume* Raum

Quelle: Forderrichtlinie Stadterneuerung 2023; Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

*Hinweis: Als erstattungsfdhige Rdume gelten Kiiche, Bad,
Diele sowie jeder weitere Wohnraum (Wohnzimmer, Ess-
zimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer)

Fir die Aufwendungen ist jeweils ein Nachweis (z. B.
Rechnungslegung) zu erbringen. Der Kostenerstat-
tungskatalog ist Bestandteil des Sozialplans und soll
auch in finanzieller Hinsicht die Gleichbehandlung
der Betroffenen gewahrleisten.

Hilfen fir Wohnungsmieter:innen kdnnen nur ge-
wahrt werden, wenn

. der modernisierungsbedingte Umzug fest-
steht,

] die:der Eigentimer:in sich verpflichtet, die
Mietrdume wahrend der Modernisierung des
Gebaudes nicht wieder zu belegen.
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11.3.8 Ersatzwohnraum

Es wird versucht, angemessenen Ersatzwohnraum
zur endgultigen oder zur Zwischenunterbringung zu
zumutbaren Bedingungen fiir alle Mieter:innen, die
im Sanierungsgebiet mit glltigem Mietvertrag als
Hauptmieter:innen wohnen und bei der Durchfiih-
rung von ModernisierungsmaBnahmen an ihrem Ge-
bdude die Wohnung rdumen missen, bereitzustel-
len.

Der Ersatzwohnraum wird gestellt, soweit die Mie-
ter:innen selbst nicht in der Lage sind, sich geeigne-
ten Ersatzwohnraum zu beschaffen und soweit nicht
Verpflichtungen Dritter zur Stellung von Ersatz-
wohnraum bestehen.

Bei der Zuweisung von Ersatzwohnraum soll auf die
individuellen Bediirfnisse sowie auf die besonderen
familidren, beruflichen oder sonstigen sozialen Bin-
dungen Ricksicht genommen werden.

11.3.9 Erstattungsleistungen fiir Eigentiimer:innen,
Betriebe, Vereine, sonstige Institutionen
und besonders betroffene
Personengruppen

Nach MalRgabe der Regelungen des Besonderen
Stadtebaurechts des Baugesetzbuchs kann — soweit
die Billigkeit es erfordert — zur Vermeidung wirt-
schaftlicher und sozialer Schaden bei auf Verlangen
der Stadt freigehaltenen bzw. freigezogenen Woh-
nungen, erforderlichen Umzligen oder Betriebsver-
lagerungen im Rahmen der Umsetzung des Sozial-
plans die Erstattung von Kosten auf Antrag geprift
werden wie auch bei der Suche nach Ersatzgrundsti-
cken unterstltzt werden. Dies kann von der Ge-
meinde auch von Dritten verlangt werden, die im Sa-
nierungsgebiet eine MaRnahme durchfiihren.

11.3.10 Harteausgleich gemaR & 181 BauGB

Ein Harteausgleich entsprechend § 181 BauGB soll
zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirtschaftlicher
Nachteile — auch im sozialen Bereich — beitragen. Er-
stattungsfahig sind zunachst die Kosten entspre-
chend den Malgaben im Kostenerstattungskatalog.
In besonderen Hartefadllen konnen héhere Betrage
erforderlich sein. Der Harteausgleich wird nur inso-
weit gewahrt, als die Gewahrung der Billigkeit ent-
spricht. Er ist flexibel zu handhaben und muss geeig-
net sein, die Harten zu vermeiden, zu mildern oder



zu beseitigen. Der Harteausgleich kann unzu-
reichende Entschadigungsleistungen ergdnzen bzw.
erhalten oder zustehende Vorteile beriicksichtigen.

Ein Harteausgleich kann insbesondere in Frage kom-
men fir Personen, die nicht in der Lage sind, die bei
einem Umzug Ublichen anfallenden Arbeiten zu leis-
ten oder den Umzug zu organisieren. Diese Personen
konnen erhohte finanzielle oder personelle Unter-
stlitzungsleistungen erhalten.

Folgende Personengruppen kdnnen hier insbeson-
dere in Frage kommen:

= Alleinstehende schwangere Frauen

Ll Menschen (ber 65 Jahre

] Geh-, seh- oder ansonsten kérperbehinderte
Menschen

= Kranke Personen

Im Baugesetzbuch sind konkrete Aussagen zu mogli-
chen Harteausgleichen formuliert, die bei der Um-
setzung der Sanierungsmafnahme und der Anwen-
dung des Sozialplans von Relevanz sind:

§ 181 (1) BauGB: ,Soweit es die Billigkeit erfordert,
soll die Gemeinde bei der Durchfiihrung dieses Ge-
setzbuchs zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirt-
schaftlicher Nachteile — auch im sozialen Bereich —
auf Antrag einen Harteausgleich in Geld gewahren

1. einem Mieter oder Pachter, wenn das Miet- oder
Pachtverhaltnis mit Ricksicht auf die Durchfiihrung
stadtebaulicher MaRRnahmen aufgehoben oder ent-
eignet worden ist;

2. einer gekiindigten Vertragspartei, wenn die Kiin-
digung zur Durchflihrung stddtebaulicher MaRnah-
men erforderlich ist; dies gilt entsprechend, wenn
ein Miet- oder Pachtverhaltnis vorzeitig durch Ver-
einbarung der Beteiligten beendigt wird; die Ge-
meinde hat zu bestatigen, dass die Beendigung des
Rechtsverhéltnisses im Hinblick auf die alsbaldige
Durchfiihrung der stadtebaulichen MalBnahmen ge-
boten ist;

3. einer Vertragspartei, wenn ohne Beendigung des
Rechtsverhéltnisses die vermieteten oder verpachte-
ten Raume ganz oder teilweise voriibergehend un-
benutzbar sind und die Gemeinde bestatigt hat, dass

dies durch die alsbaldige Durchfiihrung stadtebauli-
cher MalBnahmen bedingt ist;

4. einem Mieter oder Pachter fiir die Umzugskosten,
die dadurch entstehen, dass er nach der Raumung
seiner Wohnung voriibergehend anderweitig unter-
gebracht worden ist und spater ein neues Miet- oder
Pachtverhiltnis in dem Gebiet begriindet wird, so-
fern dies im Sozialplan vorgesehen ist.

Voraussetzung ist, dass der Nachteil fir den Be-
troffenen in seinen personlichen Lebensumstdnden
eine besondere Harte bedeutet, eine Ausgleichs-
oder Entschadigungsleistung nicht zu gewahren ist
und auch ein Ausgleich durch sonstige MalRnahmen
nicht erfolgt.

(2) Absatz 1 ist entsprechend anzuwenden auf an-
dere Vertragsverhaltnisse, die zum Gebrauch oder
zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Ge-
b&dudeteils oder einer sonstigen baulichen Ein-rich-
tung berechtigen.

(3) Ein Harteausgleich wird nicht gewahrt, soweit der
Antragsteller es unterlassen hat und unterlasst, den
wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare MalRnah-
men, insbesondere unter Einsatz eigener oder frem-
der Mittel, abzuwenden.”

11.4 Fortschreibung des Sozialplans

Der hier vorliegende Sozialplan setzt den Rahmen,
innerhalb dessen alle weiterflihrenden MalRnahmen
durchzufiihren bzw. zu koordinieren sein werden.
Mit der zunehmenden Konkretisierung und Umset-
zung der MaRnahmen werden weitergehende indivi-
duelle Betroffenheiten erkennbar sein, die auch wei-
tergehende Setzungen im Rahmen der Sozialplanung
erforderlich machen. Der vorliegende Sozialplan ist
insoweit nicht als Endfassung zu verstehen, vielmehr
als fortschreibungsfahiges Dokument, in das alle wei-
tergehenden MaRnahmen und Angebote an die von
der Sanierung betroffenen Personen und Betriebe
weiterhin Eingang finden werden.
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11.5 Zusammenfassung der
Sozialplanerfordernisse
Die Anzahl der von den sozialplanrelevanten MaR-
nahmen voraussichtlich betroffenen Mieter:innen
und Eigentumer:innen bzw. Eigentimergemein-
schaften von Wohngrundstiicken und gewerblich ge-
nutzten Grundstiicken kann zum derzeitigen Zeit-
punkt noch nicht abschlieBend ermittelt werden und
istim Zuge der Konkretisierung des Sozialplans zu er-
mitteln.

Sozialplanrelevante MalRnahmen werden voraus-
sichtlich und in erster Linie die Mieter:innen betref-
fen, deren Immobilien modernisiert/saniert werden
sollen. Es konnen Wohneinheiten im Rahmen des
Wettbewerbsergebnisses des Projektes 37° Nordost
entfallen. Dies wird gegebenenfalls erst nach Ende
der stadtebaulichen Sanierung der Fall sein.
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11.6 Weiteres Vorgehen

Zunachst werden die von der Sanierung betroffenen
Einwohner:innen (Mieter:innen), Betriebe, Vereine
und Eigentimer:innen individuell Gber die MafRga-
ben des vorliegenden Sozialplans informiert. Die
Form der Information ist nicht abschlieRend defi-
niert. Dies kann entweder Gber Postsendung oder
Uber eine oder mehrere Veranstaltungen erfolgen.

Mit zunehmender Konkretisierung der Sanierungs-
maflnahme konkretisiert sich auch der Sozialplan in
der individuellen Ansprache mit den von der Sanie-
rung Betroffenen.

Mit den Gewerbetreibenden im Gebiet werden
rechtzeitig (mindestens ein Jahr) vor der Freiziehung
der liberplanten Gebaude individuelle Gesprache ge-
fihrt. Beratungsleistungen und Unterstiitzungen
nach MalRgabe des Sozialplans werden den Betrie-
ben gegeben; liber die Inhalte des Sozialplans wird
individuell informiert.

Gleichermalen wird mit den von Gebdaudemoderni-
sierung betroffenen Mieter:innen Uber ihre Wohn-
praferenzen sowie die persénlichen Lebensum-
stinde und Betroffenheit gesprochen. Entspre-
chende Aussagen werden, bezogen auf die einzelnen
Haushalte, dokumentiert, und eine Einschatzung der
konkreten Unterstiitzungsleistung wird erarbeitet.

In den Verhandlungen mit Eigentlimer:innen beim
Erwerb von Immobilien wird auf die MalRgaben des
Sozialplans hingewiesen.



12 Umsetzungsempfehlungen

Der Erlass der Sanierungssatzung markiert den Uber-
gang von der Vorbereitung zur Durchfiihrung der Sa-
nierung. Die stddtebauliche Sanierung ist eine zu-
sammenhdngende Gesamtmalnahme, die sich un-
ter einem gemeinsamen Leitbild und Zielen aus einer
Vielzahl an EinzelmalRnahmen zusammensetzt.

Um die Sanierungsmallnahme nach Mafgabe der
Ziele und Zwecke zligig durchzufiihren, muss insbe-
sondere geklart werden, wer die Durchfiihrung der
Ordnungs- und BaumaBnahmen nach §§ 146 ff.
BauGB Ubernimmt und wie die Bearbeitung der Ge-
nehmigungsvorbehalte nach §§ 144 ff. BauGB orga-
nisiert werden kann. Es gilt unterschiedliche Fachbe-
reiche einzubinden und eine passende Organisati-
onsstruktur zu schaffen.

Innerhalb der Verwaltung oder von Seiten eines ex-
ternen Sanierungstragers missen vor allem Leistun-
gen erbracht werden, die die Koordination der Ge-
nehmigungsvorbehalte, einen Erwerb nach Vor-
kaufsrecht, den freihandigen Erwerb bzw. die den
Sanierungszielen entsprechende Vermittlung von
Immobilien, eine entsprechende Beratung und im
Einzelfall die Sanierung und Bewirtschaftung im Auf-
trag der Stadt sicherstellen.

Hierfir ist ein Kooperationskonstrukt erforderlich,
das aufeinander abgestimmte Vorgehensweisen ent-
sprechend den Zielen der SanierungsmalRnahme er-
moglicht. Es muss eruiert werden, welche Verwal-
tungsabteilungen fir die Umsetzung zwingend ein-
gebunden werden missen und welche Prozesse
Uber einen Sanierungstrager abgewickelt werden
kénnen bzw. missen.

Besonderheit in vorliegendem Fall ist die Festlegung
von drei Sanierungsgebieten. Die rdaumliche Tren-
nung soll sich jedoch nicht in der Organisationsstruk-
tur niederschlagen. Die Abmessung der einzelnen Sa-
nierungsgebiete ist nicht so umfangreich, als dass sie
nicht gemeinsam bearbeitet werden kénnen.

12.1 Umsetzungsempfehlungen fiir die
Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme

Flr die Umsetzung der Sanierungsmanahmen soll-
ten nach derzeitiger Rechtslage nicht mehr als 15
Jahre angesetzt werden (vgl. § 142 Abs. 3 Satz 3
BauGB), Verlangerungen sind moglich. Nach erfolg-
ter Sanierung ist die Sanierungssatzung gemaf § 162
BauGB wieder aufzuheben.

Ordnungs- und BaumaBBnahmen

§ 146 Abs. 1 BauGB gliedert die DurchfiihrungsmaR-
nahmen nach Ordnungs- und BaumalRnahmen. Die
Ordnungsmalinahmen liegen v. a. in der Zustandig-
keit der Stadt Gladbeck (§ 147 BauGB), die BaumaR-
nahmen sind vornehmlich Aufgabe der privaten Ei-
gentlimer:innen im Gebiet (§ 148 BauGB). BaumaR-
nahmen der Stadt sind Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen (im Sanierungskonzept nicht vorgese-
hen) sowie MaBnahmen auf kommunalen Grundstu-
cken. Dies betrifft hier die MaBnahmen, die im 6f-
fentlichen Raum vorgesehen sind (z. B. Straenbe-
grinung).

Zwischenerwerb von Immobilien

Die Stadt Gladbeck kann mit dem Zwischenerwerb
von Immobilien die Entwicklungen steuern. Sie kann
diesbezliglich das sanierungsrechtliche Vorkaufs-
recht nutzen, um stdadtebauliche Problembereiche
ins Eigentum zu Ubernehmen und Potenzialflachen
zu entwickeln. Damit bieten sich der Stadt Gladbeck
Chancen, gezielt Immobilien bzw. Grundstiicke zu er-
werben, die bislang negativ auf das Untersuchungs-
gebiet eingewirkt haben oder mit denen sich stadte-
bauliche Neuordnungen erreichen lassen. Auch kann
liber den Zwischenerwerb versucht werden, auf die
Nutzungen Einfluss zu nehmen, indem etwa Min-
dernutzungen oder Leerstinde behoben werden.
Mit dem Zwischenerwerb von Eigentumswohnungen
oder eines Wohnhauses kann die Stadt Gladbeck au-
RBerdem auf die Zusammensetzung der Einwohner-
schaft Einfluss nehmen (fir Eigentumswohnungen
gilt jedoch nicht das Vorkaufsrecht). Wenn ein Sanie-
rungstrager bestellt werden soll, soll dieser den Zwi-
schenerwerb fiir die Stadt Gladbeck treuhdnderisch
Ubernehmen.
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Umsetzung des Sozialplans

Bei der Umsetzung des Sozialplans ist eine frihzei-
tige Information und Beratung der Einwohner:innen,
der Eigentiimer:innen und Gewerbetreibenden, Ver-
eine und Institutionen essentiell. Die Betroffenen
sollten Uber das Besondere Stadtebaurecht, das Sa-
nierungsrecht und seine Implikationen (Rechte,
Pflichten, Genehmigungsvorbehalte etc.) informiert
werden. Dabei ist auf eine enge Zusammenarbeit
von Sanierungstrager, lokalen Wohlfahrtstragern
und den jeweiligen Fachdamtern der Stadt Gladbeck
zu achten.

Sanierungstrager

Der Sanierungstrager ist die zentrale Koordinations-
einheit bei der Umsetzung der stadtebaulichen Sa-
nierung. Die Aufgaben des Sanierungstragers sind
der Erwerb und die Verwaltung von Grundstiicken
und Liegenschaften, die Durchfiihrung von Ord-
nungsmalnahmen nach § 146 BauGB wie Abbruch,
Sicherung nach Abbruch, Herstellung der Baureife
des freigelegten Grundstiicks, Beauftragung der Bau-
mafnahmen und ggf. die Abwicklung des erforderli-
chen Umzugs von Bewohner:innen sowie die Vorpri-
fung der Genehmigungstatbestinde. AuBerdem
Gbernimmt er die Kooperation mit dem:der Quar-
tiersarchitekt:in. Der externe Sanierungstrager darf
keine hoheitlichen Aufgaben der Kommune (iber-
nehmen.
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Die Beauftragung eines externen Sanierungstragers
wird in den §§ 158 bis 159 BauGB geregelt und das
Treuhandvermaogen in den §§ 160 bis 161 BauGB be-
schrieben. Bei der Beauftragung des Sanierungstra-
gers entscheidet sich die Kommune zwischen einem
Treuhdnder- oder einem Unternehmertragermodell.
In der Praxis ist das Treuhandermodell {blich. Der
Fordermittelgeber verlangt die Beauftragung eines
Dritten, wenn er die Kosten des Sanierungstragers
anteilig Gbernehmen soll.

Bei der Auswahl des geeigneten Sanierungstragers
ist darauf zu achten, dass das Unternehmen selbst o-
der in Kooperation mit anderen ein breites inter-dis-
ziplinares Profil aufweist. Zum einen muss es klassi-
sche Sanierungsaufgaben Gbernehmen wie das Pri-
fen der Baugenehmigungen, die Wahrnehmung des
Vorkaufsrechts, die Priifung aller Genehmigungsfalle
im Sanierungsgebiet, das Aufsetzen von Immobilien-
kaufvertragen, die Liegenschaftsverwaltung, die
treuhdnderische Kassenfiihrung, die Verwaltung der
Fordermittel, das proaktive Vorgehen gegeniiber Ei-
gentimer:innen sowie die Ansprache und das Ver-
mitteln von Investor:innen. Zum anderen sollte der
Sanierungstrager der ,Kimmerer” fiir alle sozialen
Belange sein, die im Sozialplan festgelegt sind.



12.2 Entwurf fiir die Sanierungssatzung
,Sudliche WilhelmstraRe”

Satzung
der Stadt Gladbeck iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Siidliche WilhelmstraBe*
vom xx 202x

Der Rat der Stadt Gladbeck hat in seiner Sitzung am xx 202x aufgrund des § 142 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), in Verbindung mit dem §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fir
das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. September 2020 (GV. NRW. S. 916), folgende Satzung beschlos-
sen:

81
Festlegung und Abgrenzung des Sanierungsgebiets

1. In dem nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB vor. Der
Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaRnahmen wesentlich verbessert werden. Auf die Ausfiihrungen
der Vorbereitenden Untersuchungen , Stadtmitte — Butendorf B 224“ wird hingewiesen. Das in Absatz 2 naher
bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 8,9 ha wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt
die Kennzeichnung ,Stdliche WilhelmstralRe”.

2. Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkung Gladbeck. Die Grenze des Sanierungsgebiets verlauft
wie folgt:

Die Grenze des Sanierungsgebiets ,Stdlich WilhelmstraRe* verlduft ab Ecke GoethestraRe/WilhelmstraRe an der
Nordseite des StraBenflurstiicks 400 WilhelmstraRe nach Osten bis zur Ecke Horster Strafle und biegt dann nach
Norden ab. Im Sanierungsgebiet liegen Teile des Flurstiicks 378 (Horster Strale) sowie 683 (Marktplatz). Auf
Hohe der Grundstiicksgrenze MarktstralRe 25 und 27 biegt die Grenze nach Siiden und verlauft weiter entlang
der nordlichen Flurstlicksgrenze WilhelmstraRe. Sie kreuzt die GrabenstraRe und verlduft an deren 6stlichen Flur-
stiicksgrenze nach Siden. Auf Hohe der siidlichen Flurstiicksgrenze 126 verlauft sie quer lber die GrabenstraRRe
nach Westen. Sie folgt dann der nérdlichen Flurstiicksgrenze 998 (Essener StralRe), springt liber die Horster
StralRe, um dann auf der nordlichen Flurstiicksgrenze der UhlandstralRe (218) weiter zu verlaufen. Auf der Hohe
der Grenze zwischen den Flurstiicken 268 und 13 verspringt sie dann siidwarts und verlauft weiter an der stdli-
chen Grenze der UhlandstraRe (218) bis zur Grenze des Flurstiicks 1393. Dieses wird eingeschlossen. Von der
Sudgrenze des Flurstiicks 1393 verlauft die Grenze nach Westen liber die GoethestraRe und folgt ihrer westlichen
Flurstiicksgrenze (608, 204). Sie kreuzt die WilhelmstraRRe und erreicht an der nordwestlichen Seite der Kreuzung
wieder den Ausgangspunkt.

3. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile, die im als Anlage beigefligten Lageplan
durch eine Umgrenzungslinie eingeschlossen sind. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Die rechtsver-
bindliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich allein aus der Abgrenzung des Sanierungsgebiets gemal
Lageplan in der Anlage dieser Satzung.

Folgende Aufzdhlung dient lediglich zur Erlauterung der Satzung.

Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Grundsticke:
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Gemarkung Flur Flurstiick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 36 122 GrabenstraRe
Gladbeck 77 218 Uhlandstrale
Gladbeck 77 608 Goethestralle
Gladbeck 77 1393 Uhlandstrale 21
Gladbeck 78 118 Horster StralRe 53
Gladbeck 78 134 Grabenstralle 38
Gladbeck 78 135 Grabenstralle 40
Gladbeck 78 136 Grabenstrale 42
Gladbeck 78 137 Grabenstrale 44
Gladbeck 78 138 GrabenstraBe 46
Gladbeck 78 179 Horster Stralle 55
Gladbeck 78 180 Horster Stral3e 55
Gladbeck 78 185 GrabenstraRe 46
Gladbeck 78 186 GrabenstraRe 44
Gladbeck 78 187 Grabenstralle 42
Gladbeck 78 188 GrabenstraRe 40
Gladbeck 78 189 Grabenstralle 38
Gladbeck 78 232 Grabenstrafe 36 und 34
Gladbeck 78 233 GrabenstraRe 36 und 34
Gladbeck 78 292 WilhelmstralRe
Gladbeck 78 293 Wilhelmstrale 42
Gladbeck 78 294 WilhelmstraRRe 44
Gladbeck 78 295 WilhelmstraRRe 46
Gladbeck 78 315 GrabenstraRe
Gladbeck 78 316 Grabenstralle 32
Gladbeck 78 381 Grabenstralle 32
Gladbeck 78 382 Grabenstralle 32
Gladbeck 78 383 GrabenstraRe
Gladbeck 78 385 Horster StralRe 55
Gladbeck 78 386 Horster StralRe 55
Gladbeck 78 387 Horster StraRe
Gladbeck 78 388 Horster StralRe 55 b
Gladbeck 78 390 WilhelmstraRRe 30
Gladbeck 78 13 UhlandstralRe 16
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Gemarkung Flur Flurstiick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 78 14 Uhlandstralle 20 und 18
Gladbeck 78 17 Goethestralle

Gladbeck 78 19 Goethestralle

Gladbeck 78 20 WilhelmstraRe 20
Gladbeck 78 26 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 27 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 28 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 29 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 30 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 32 Horster Strafle 60
Gladbeck 78 1 Horster Stralle
Gladbeck 78 137 Horster Stralle 44
Gladbeck 78 168 WibbeltstraBe
Gladbeck 78 171 WibbeltstraBe 9
Gladbeck 78 172 Horster StrafSe 62
Gladbeck 78 174 Horster Stralle 58
Gladbeck 78 200 Horster Straf3e 66
Gladbeck 78 217 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 251 WilhelmstraRRe 20
Gladbeck 78 252 WilhelmstraRRe 20
Gladbeck 78 254 GoethestraRBe und Uhlandstrale
Gladbeck 78 257 Horster StralRe 58
Gladbeck 78 258 Horster StralRe 58
Gladbeck 78 259 Wibbeltstralle 7
Gladbeck 78 260 Wibbeltstralle 7
Gladbeck 78 268 Horster StralRe 68
Gladbeck 78 270 Horster StraRe 64
Gladbeck 78 289 WilhelmstraBe 28 und Horster Strafe 30
Gladbeck 78 312 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 318 WibbeltstralRe 2
Gladbeck 78 320 WilhelmstraBe
Gladbeck 78 323 WilhelmstraBe
Gladbeck 78 354 Goethestralle

Gladbeck 78 356 Wibbeltstralle
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Gemarkung Flur Flurstiick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 78 368 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 369 Horster StraRe 64
Gladbeck 78 374 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 375 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 376 Horster StralRe 52
Gladbeck 78 377 Horster StralRe 52
Gladbeck 78 378 Horster StraRRe
Gladbeck 78 397 Horster StraRe 54
Gladbeck 78 400 Wilhelmstralle
Gladbeck 78 401 Horster Stralle
Gladbeck 79 673 Marktstral3e
Gladbeck 79 683 Marktplatz
Gladbeck 92 184 Wilhelmstrale
Gladbeck 92 204 Goethestralie

§2

Umfassendes Sanierungsverfahren
Fir das in § 1 naher bezeichnete Sanierungsgebiet ,Stdlich Wilhelmstrafle” wird die SanierungsmaRnahme im
umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Ab-
schnitts des Baugesetzbuches (§§ 152 - 156a BauGB) werden angewendet.
§3

Genehmigungspflichten

Fir diein § 1 ndher bezeichneten Bereiche finden die Vorschriften des § 144 BauGB (iber genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorgdange Anwendung.

§4
Durchfiihrungsfrist

Hier wird auf den Satzungsbeschluss verwiesen.

§5

Inkrafttreten
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Diese Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB nach entsprechendem Ratsbeschluss mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Anlage

Lageplan Sanierungsgebiet ,Stdlich WilhelmstraRe”

Anlage: Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,,Stdlich Wilhelmstrale*
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12.3 Entwurf fiir die Sanierungssatzung ,Ringeldorfer Strafle”

Satzung
der Stadt Gladbeck iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,,Ringeldorfer Strafle”
vom xx 202x

Der Rat der Stadt Gladbeck hat in seiner Sitzung am xx 202x aufgrund des § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), in Verbindung mit dem §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fir
das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. September 2020 (GV. NRW. S. 916), folgende Satzung beschlos-
sen:

81
Festlegung und Abgrenzung des Sanierungsgebiets

1. In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB vor. Der
Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaRnahmen wesentlich verbessert werden. Auf die Ausfihrungen
der Vorbereitenden Untersuchungen , Stadtmitte — Butendorf B 224“ wird hingewiesen. Das in Absatz 2 ndher
bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 2,4 ha wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt
die Kennzeichnung ,Ringeldorfer StraRe”.

2. Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkung Gladbeck. Die Grenze des Sanierungsgebiets verlduft
wie folgt:

Die Grenze des Sanierungsgebiets ,Ringeldorfer StraRe” umfasst das Flurstiick 125 an der Ecke LandstraRe/Esse-
ner StraRBe und verlauft von dort entlang der stidlichen Grenze des Flurstiicks 308 (Essener StraRe) nach Osten.
Sie schliefSt das Flurstlick 233 mit ein und biegt dort nach Siiden ab. Sie umgreift das Flurstiick 238 (Ringeldorfer
StraRe) und fihrt nach Stidwesten bis zur Landstralle und quert sie. Auf der siidwestlichen Flurstiicksgrenze der
LandstraRe (136) verlauft sie nach Nordwesten und inkludiert die StraRenflurstiicke 137, 93 und 97 und landet
wieder am Ausgangspunkt.

3. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile, die im als Anlage beigefligten Lageplan
durch eine Umgrenzungslinie eingeschlossen sind. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Die rechtsver-
bindliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich allein aus der Abgrenzung des Sanierungsgebiets gemaR
Lageplan in der Anlage dieser Satzung.

Folgende Aufzdhlung dient lediglich zur Erlduterung der Satzung.

Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke:
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Gemarkung Flur Flurstiick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 37 48 LandstraRe 61
Gladbeck 37 50 Ringeldorfer Stralle
Gladbeck 37 51 Landstrale

Gladbeck 37 52 LandstraRe 57
Gladbeck 37 53 LandstraRBe 59
Gladbeck 37 54 Landstrale

Gladbeck 37 55 LandstraBe 53 und 55
Gladbeck 37 58 Ringeldorfer StraRe 3
Gladbeck 37 61 Ringeldorfer StraRe 3
Gladbeck 37 62 Ringeldorfer StraRe 5
Gladbeck 37 63 Ringeldorfer StraRRe 5
Gladbeck 37 67 Ringeldorfer Stralle 7
Gladbeck 37 71 Ringeldorfer StraRRe 9
Gladbeck 37 125 LandstraBe 47
Gladbeck 37 127 LandstraBe 47
Gladbeck 37 129 LandstraBe 51 a
Gladbeck 37 141 Ringeldorfer Stralle 7
Gladbeck 37 143 Ringeldorfer Stralle 7
Gladbeck 37 219 Ringeldorfer StraRe 7
Gladbeck 37 220 Ringeldorfer StraRe 7
Gladbeck 37 221 Ringeldorfer StraRe 7
Gladbeck 37 231 Ringeldorfer StraRe 5
Gladbeck 37 233 Ringeldorfer StralRe
Gladbeck 37 238 Ringeldorfer StralRe
Gladbeck 37 252 Ringeldorfer StralRe 13
Gladbeck 37 255 Ringeldorfer StraRRe 13
Gladbeck 37 256 Ringeldorfer StralRe 13
Gladbeck 37 263 Ringeldorfer StraRe 9 a
Gladbeck 37 264 Ringeldorfer StraRe 9
Gladbeck 37 287 Ringeldorfer Stralle 13
Gladbeck 37 288 Ringeldorfer Stralle 13
Gladbeck 37 289 Ringeldorfer StraRe 9
Gladbeck 37 290 Ringeldorfer StraRe 9
Gladbeck 37 291 Ringeldorfer StraRe 3
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Gemarkung Flur Flurstiick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 37 292 Ringeldorfer StralRe 3 und 1
Gladbeck 37 293 LandstraRe 61
Gladbeck 37 294 LandstraRe 61
Gladbeck 37 307 Ringeldorfer StraRe 11
Gladbeck 76 97 LandstraBe K 37
Gladbeck 76 136 LandstraBe K 37
Gladbeck 76 137 LandstraBe K 37
§2

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Fir das in § 1 ndher bezeichnete Sanierungsgebiet , Ringeldorfer Strafe” wird die SanierungsmaBnahme im ver-
einfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften des Dritten Abschnitts des Baugesetzbuches (§§ 152 - 156a BauGB) wird ausgeschlossen, da
sie fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird.

§3
Genehmigungspflichten

Fir die in § 1 ndher bezeichneten Bereiche finden die Vorschriften des § 144 BauGB lber genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorgiange Anwendung.

§4
Durchfiihrungsfrist
Hier wird auf den Satzungsbeschluss verwiesen.
85
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB nach entsprechendem Ratsbeschluss mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Anlage

Lageplan Sanierungsgebiet ,Ringeldorfer StraRe”
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Anlage: Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Ringeldorfer StraRe*
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12.4 Entwurf fiir die Sanierungssatzung ,SteinstraRe”

Satzung
der Stadt Gladbeck iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,,SteinstraBe”
vom xx 202x

Der Rat der Stadt Gladbeck hat in seiner Sitzung am xx 202x aufgrund des § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), in Verbindung mit dem §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fir
das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. September 2020 (GV. NRW. S. 916), folgende Satzung beschlos-
sen:

§1
Festlegung und Abgrenzung des Sanierungsgebiets

1. In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB vor. Der
Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert werden. Auf die Ausfiihrungen
der Vorbereitenden Untersuchungen , Stadtmitte — Butendorf B 224“ wird hingewiesen. Das in Absatz 2 naher
bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 2,1 ha wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt
die Kennzeichnung ,Sudliche WilhelmstraRe”.

2. Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkung Gladbeck. Die Grenze des Sanierungsgebiets verlduft
wie folgt:

Die Grenze des Sanierungsgebiets ,Steinstrale” verlduft vom Eckpunkt des Flurstiicks 452 (SteinstralRe) mit der
nordlichen Grenze des Flurstiicks 469 (BergmannstralRe) in siidlicher Richtung entlang der 6stlichen Grenze des
Flurstiicks 452. Die Grenze verlduft weiter entlang der Ostgrenze der SteinstrafRe (Flurstiick 1015) bis auf Hohe
der Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 868 und 869. Dort quert sie die SteinstralRe nach Westen und schlief3t das
Flurstiick 327 ein. Die Gebietsgrenze folgt den AulRengrenzen des Flurstiicks 327 nach Westen und Norden bis
sie auf das Flustiick 1106 (BohmertstraRRe) trifft und verlauft dann an der Grenze des Flurstilicks 327 weiter nach
Nordosten. Auf Hohe des Flurstiicks 43 tGberquert sie das Flurstiick der StallhermstraBe und folgt der westlichen
Grenze des Flurstiicks 43 nach Norden bis zum Flurstiick 1086. Dort biegt sie ab nach Osten bis zum Flurstiick
1083, um dort erneut nach Norden abzubiegen. Sie liberquert den Bertha-von Suttner-Weg und inkludiert die
Grundstiicke der westlichen Steinstrafle bis einschlieRlich zum Flurstiick 1080. Dort biegt sie nach Osten ab und
quert die SteinstraBe, um wieder zum Ausgangspunkt zu gelangen.

3. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile, die im als Anlage beigefiligten Lageplan
durch eine Umgrenzungslinie eingeschlossen sind. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Die rechtsver-
bindliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich allein aus der Abgrenzung des Sanierungsgebiets gemal
Lageplan in der Anlage dieser Satzung.

Folgende Aufzdhlung dient lediglich zur Erlauterung der Satzung.

Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke:
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Gemarkung Flur Flurstiick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 77 39 Steinstralle 60
Gladbeck 77 40 Steinstralle 64
Gladbeck 77 41 Steinstralle 66
Gladbeck 77 43 SteinstralRe 49
Gladbeck 77 73 SteinstralRe
Gladbeck 77 195 SteinstralRe 68
Gladbeck 77 196 Steinstralle 70
Gladbeck 77 452 SteinstralRe
Gladbeck 77 466 SteinstralRe 58
Gladbeck 77 467 Bertha-von-Suttner-Weg
Gladbeck 77 727 Steinstrale 46
Gladbeck 77 728 Steinstrale 48
Gladbeck 77 1080 Steinstrale 46
Gladbeck 77 1083 Steinstralle 56
Gladbeck 77 1088 Bertha-von-Suttner-Weg
Gladbeck 77 1139 SteinstralRe 50
Gladbeck 77 1140 Steinstralle 50 a
Gladbeck 77 1141 SteinstralRe 50 b
Gladbeck 77 1142 SteinstralRe 52
Gladbeck 77 1143 Steinstrale 52 a
Gladbeck 77 1144 Steinstralle 52 a
Gladbeck 75 327 SteinstralRe 72
Gladbeck 75 1016 Stallhermstrale
Gladbeck 75 1015 SteinstralRe

§2

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Fir dasin § 1 ndher bezeichnete Sanierungsgebiet ,, SteinstraRe” wird die SanierungsmaRnahme im vereinfachten
Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften des Dritten Abschnitts des Baugesetzbuches (§§ 152 - 156a BauGB) wird ausgeschlossen, da sie flr die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht er-
schwert wird.
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§3
Genehmigungspflichten

Firr diein § 1 ndher bezeichneten Bereiche finden die Vorschriften des § 144 BauGB (iber genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorgange Anwendung.

84
Durchfiihrungsfrist
Hier wird auf den Satzungsbeschluss verwiesen.
85
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR & 143 Abs. 1 BauGB nach entsprechendem Ratsbeschluss mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Anlage

Lageplan Sanierungsgebiet ,Steinstrafle”
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Anlage: Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebiets , SteinstraRe”
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