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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 sudliche Minsterland. Die Stadt
ist an zwei Bundesautobahnen (A 2 und A 31) ange-
bunden, darlber hinaus fiihrt die Bundesstral3e
B 224 (Essener Stral3e) durch die Stadt. Der zentrale
Siedlungsraum der Stadt Gladbeck erfahrt durch
diese Bundesstral3e B24 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 fur die Stadt Gladbeck her-
ausragende Entwicklungspotenziale fir das Zusam-
menfuhren der Stadtteile sowie fur die stéadtebauli-
che Entwicklung brachliegender Flachen.

1.2

Der Anlass fir die Vorbereitenden Untersuchungen
ist vor diesem Hintergrund aus zwei Blickwinkeln zu
sehen: Zum einen bedingen die erkennbaren stadte-
baulichen Misssténde, die sich nicht zuletzt aufgrund
der Lage an der stark befahrenen B 224 ergeben, ei-
nen deutlichen Handlungsbedarf. Zum anderen for-
dern die herausragenden Entwicklungsmdglichkei-
ten, die mit der VerkehrsmalRnahme des Ausbaus der
B 224 zur A 52 und der Tunnellegung einhergehen
frihzeitige Planungen fur das Umfeld. Die vorhande-
nen stadtebaulichen Missstéande sind bereits heute
so weitgreifend, dass untersucht werden soll, ob die
betroffenen Bereiche nur Uber eine einheitliche Ge-
samtmafl3nahme behoben werden kénnen. Gleicher-
mafen sind die Entwicklungspotenziale und die ge-
eigneten stadtebaulichen Instrumente und Strate-
gien aufzuzeigen. Hierfur steht die Stédtebauliche
Sanierungsmafl3nahme nach dem Besonderen Stad-
tebaurecht der 88 136 ff. zur Diskussion. Zur ¥erb
reitung der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme
sollen Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141
BauGB durchgefuihrt werden.

Planungsanlass
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1.3  Aufgabenstellung und

Untersuchungsauftrag
Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen ist die Vor-
lage einer Entscheidungsgrundlage fir oder wider
eine oder mehrere Sanierungssatzungens 3Su]8$§
t Butendorf B11o"X /v
stadtebauliche Misssténde analysiert sowie Starken
und Schwachen im Untersuchungsgebiet ermittelt
Aus den Erkenntnissen sollen Sanierungsziele, Maf3-
nahmen, ein Sanierungsrahmenplan und eine realis-
tische Einschatzung geeigneter Instrumente des Sa-
nierungsrechts abgeleitet werden. Auferdem wird
die Beurteilung Uber eine zugige Durchfihrbarkeit
der MalRnahmen vorgelegt. Dies beinhaltet auch,
dass die Anwohner:innen frihzeitigm 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 M6g-
lichkeiten des Besonderen Stadtebaurechts, insbe-
sondere die Stadtebauliche Sanierungsmafl3nahme
nach 8§ 136 ff. BauGB, eingegangen werden. Erkenn-
bar ist allerdings, dass es grof3e Potenzialflachen gibt,
fur die keine erhaltende Erneuerung, vielmehr die
Neuentwicklung im Vordergrund steht. Damit sollte
auch Uberpruft werden, ob und inwieweit ggf. die
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme nach den
88165 ff. BauGB zum Tragen kommi@nn.

Bausteine

f Analyse und Bewertung des Gebietszustands

f  Ableitung und Erarbeitung von gesamtraumli-
chen und strategischen Sanierungszielen

f Erarbeitung eines Sanierungsrahmenplans, von
EinzelmaRnahmen, Kosten- und Finanzierung-
Ubersicht

f Bewertung der nachteiligen Auswirkungen auf
die von der Sanierung Betroffenen (8 141 Abs.
1 Satz 2 BauGB), Sozialplan (§ 180 BauGB)

f Konzept fur die planungsrechtlichen Verfahren
und Instrumente zur Umsetzung

f Beteiligung und Kommunikation

f  Abschlussbericht und Entwurf einer Beschluss-
vorlage fur die Sanierungssatzung

f  Projektmanagement

Stv JE( 1184
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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 Munsterland. Administrativ gehort
Gladbeck zum Kreis Recklinghausen, Bezirksregie-
rung Munster, Nordrhein-Westfalen und ist als kreis-
angehdrige Stadt Mitglied im Regionalverband Ruhr
(RVR). Die Nachbarstéadte sind Bottrop, Dorsten, Es-
sen und Gelsenkirchen. Das Stadtgebiet umfasst eine
Gesamtflache von rund 36 Kmmit einer maximalen
Ausdehnung in Nordsudrichtung von 11 km und in
Ostwestrichtung von 7 km. Die Stadt Gladbeck be-
steht aus den Stadtteilen Stadtmitte, Zweckel, Alt-
Rentfort, Rentfort-Nord, Schultendorf, Ellinghorst,
Butendorf, Brauck und Rosenhuigel.

2.1

Der Untersuchungsraum liegt in den Stadtteilen Bu-
tendorf und Mitte entlang der B 224 und umfasst
eine Gesamtgrof3e von rund 24.lizer nordliche Be-
reich ist durch gewerbliche Strukturen und Handel
gepragt, der sudliche vorwiegend durch Einfamilien-
hauser, ein Mischgebiet sowie die beiden Bergehal-
den.

Gesamtstadtische Einordnung

Abbildung 1: Lage des Untersuchungsraums der VU
im Stadtgebiet

Quelle: eigene Darstellung
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Die B 224, eine der wichtigsten Nordsud-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 Fuf3gdngerzone sind wenige

Gehminuten entfernt), zum anderen aber gepragt ist

von verlarmten Riickseiten, 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 sidlichen Rand
der Innenstadt. Vorher endete die Wilhelmstral3e an
der Horster Stral3e an einem Hauserblock, der den
raumlichen Abschluss des Marktplatzes bildete. Die-
ser wurde mit Verbreiterung der WilhelmstralRe ent-
fernt und die Stral3e als vierspurige Stral3e mit baum-
bestandenem Mittelstreifen gerade bis zur Graben-
straBe durchgezogen. Hierdurch verlor der Markt-
platz seine sudliche Raumkante. Das GluckAuf-Cen-
ter bildet aufgrund der Breite der Wilhelmstralie
keine wirksame Raumkante aus. Die breite Wilhelm-
stral3e trennt den siidlichen Bereich vom restlichen
zentralen Versorgungsbereich, der vorwiegend uber
FuRgangerzonen oder schmalere, ruhigere Stral3en
erschlossen wird. Die Einzelhandelslage an der Hors-
ter Stral3e wird dadurch geschwacht.

Die Baubltcke sidlich der Wilhelmstraf3e sind von
grol3flachigen Gewerbe- und Einzelhandelsimmobi-
lien gepragt, die einen Malstabssprung mit der
meist alteren Wohnbebauung in den Blocken dar-
stellen. Dazu gehoren v. a. das GluckAuf-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 dreistdckigen Stadtvillen
und eirem dreistdckigen U-formigen Geb&dude er-
richtet worden. Die barrierefreien Wohnungen ha-
ben eine Rezeption und kdnnen mit Serviceangebo-
ten kombiniert werden. Ein Restaurant und andere
Freizeit- und Wellnessangebote gehdren zum Kom-
plex. Die funktionale und bauliche Veranderung zeigt
die Potenziale der Baublocke sudlich der Wilhelm-
stralRe auf.



Die B 224 trennt auch den Stadtteil Butendorfvo 2.2 Geltungsbereich der vorbereitenden
Stadltteil Ellinghorst mit dem Wittringer Wald, it Untersuchungen
traktives Naherholungsziel. Die begleitenden Griin- Das Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Unter-
raume sudlich der B 224, die beiden Halden sowie suchungen erstreckt sich von der WilhelmstraBe im
Wald- und Wiesenflachen sudlich der Stallherm- Norden bis zum Geb&dude Steinstral3e 72 im Sudwes-
straRe werden massiv von Immissionen beeintrdch- ten. Sudlich der Wilhelmstralie liegen zwei Baubl6-
tigt und stehen daher nicht im Fokus von Pflege und cke, dieu. a. das Autohaus Schmitz und das Glick-
qualitativer Aufwertung, die aus diesen Rdumen at- Auf-Center umfassen. Der Geltungsbereich reicht
traktive Freiraume mit Aufenthaltsqualitat generie-  dann weiter sidlich tiber die Uhlandstraf3e hinaus bis
ren kdnnten. Wilde Millansammlungen lassen sie einschlie3lich gro3e Steinhalde und Festplatz. Wei-
vernachlassigt wirken. ter westlich umschlief3t er die Kleine Steinhalde und
die Bebauung links und rechts der Stallhermstral3e
Auf der Suidseite der B 224 liegt auch das Areal Rin- sowie die westliche Seite der SteinstralRe bis ein-
geldorfer StralRe/LandstralRe. Das gewerblich ge- schliel3lich Wohnhochhaus Steinstral3e 72. Auf 6stli-
pragte Areal weist untergenutzte bzw. brachlie- cher Seite lUberspringt das Untersuchungsgebiet in
gende Flachen auf. Die Wohngebaude entlang der einem schmalen Streifen die GrabenstralR3e nordlich
Landstral3e zeigen Sanierungsbedarf. der B 224 und weitet sich dann wieder auf, um den
Bereich sudlich des Wohngebiets am roten Turm,
westlich der Bahnstrecke und nérdlich der Ringeldor-
fer StraBe zu umfassen. Nach Westen wird dieser
Teilraum begrenzt von der Landstral3e.

Abbildung 2: Untersuchungsraum der VU ButendoBtadtmitte B 224
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Abblldung 3: Gliederung Untersuchungsraum fur die VU Butendﬁtadtmltte B 224
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23

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich in acht Teil-
raume, von denen drei nordlich der B 224 liegen
~d Jo& pu 1 ¢
" MU d ]JoE& pu T &oegthesiralde/Horster
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Gliederung des Untersuchungsgebiets
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Bis auf wenige Ausnahmen zeigen sich diese in die
Jahre gekommenen Mehrfamilienhduser in unge-
pflegtem Zustand; das Wohnumfeld ist durch die Zu-

H o}l ,JE-§ E -~3E fahtege fur @nkaferung und Kundenverkehr sowie

durch Hallen und offene Materiallager gepragt. Die
emengelage. xon @orgelagerter Wohnbebauung
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E - § @uf ger ngrdfichen &eiegler Ringeldorfer Stralle vor

nordlich als auch sudlich der B 224. Sudlich der B 224 Sie geht Richtung Bahndamm uber in ein Gebiet mit
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TeilraAume beschrieben.

Teilraum 1t Ostlich Grabenstralze/Ringeldorfer
StralRe

Das Haus Grabenstra3e Nr. 423 steht als Solitar
am Briickenkopf tUber die Essener Stral3e. Seitlich da-
von befindet sich eine Stichstral3e, die als verkehrs-
beruhigter Bereich die Grabenstral3e parallel zur Es-
sener Stral3e in die Tiefe des Baublocks fihrt. Hier lie-
gen noch drei Wohngebaude an, die von mehreren
Reihen Garagenanlagen arrondiert sind. Mit der Bri-
cke Uber die B 224 geht die Grabenstral3e in die Land-
stralRe Uber. Entlang der 6stlichen Stral3enseite ste-
hen Wohngebaude, die in der Tiefe des Grundstiicks
mit Gewerbebauten besetzt sind.

Abbildung 4: Teilraum 1 Griinderzeitliche Ge-
baude an der GrabenstralRe
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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kin- und Zweifamilienhausern. Vor der Bahnlinie ver-

o dlioiret sich die Bebauung mit zwei gereihten Mehr-
~c,} zz (famikenhpuseyae Der Strallenraum der Ringeldorfer

Sgratte) «st] stark @ufgeweitet, die Gehwege sind
schadhaft, StralRenbdume nicht vorhanden. Seitli-
ches Parken und privates gewerbliches Parken von
Pkws dominieren das Stadtbild.

Teilraum 2t Baublock Horster StralRe/
Grabenstral3e

Der Abschnitt der Horster StralRe, der den Baublock
an WilhelmstralRe und GrabenstralRe westlich ein-
fasst, ist Teil der LandesstraRe 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 Stral3en-
raum der Horster Straf3e ist fur alle Nutzungen Klar
gegliedert, seine Oberflachen in einem gepflegten
Ausbaustandard. Auf beiden Seiten der Briicke tUber
die Essener StralRe sind gepflasterte Querungshilfen
und Abbiegespuren eingerichtet, um den Seiten-
wechsel trotz hohem Verkehrsaufkommen sicher be-
waéltigen zu kdnnen. Die Horster Stral3e wurde von
Mitte 2003 bis Mitte 2004 im Abschnitt zwischen
Waldorfkindergarten und Wilhelmstraf3e umgebaut.

Die 6stliche StralRenseite wird an der Kreuzung mit
der WilhelmstraBe dominiert durch die fensterlose
Ruckseite der GroRimmobilie des GlickAuf-Centers.
Das GluckAuf-Center wurde in den zurlckliegenden
Jahren schrittweise modernisiert und mit neuen Nut-
zungen belegt. Derzeit weist es die hdochste Auslas-
tung seit seinem Bestehen auf.

Nach Suden schlieRen zwei Wohn- und Geschéfts-
hauser mit Gastronomie und Friseurbetrieb an sowie
der zurtickspringende Hallenneubau eines Discoun-
termarkts. An der Horster Stral3e liegt die dazu geho-
rende Stellplatzanlage, sodass hier die Raumkante

iTon



wegfallt und sich der Verkehrslarm aus der tiefer lie-

genden Essener Stral3e in die Horster Stral3e ausbrei-

ten kann. Der Blockinnenbereich wird zum gréf3ten
Teil von den GroR3strukturen des aktuell mit neuem
Anstrich versehenen Einkaufszentrums, des daran
angeschlossenen Parkhasaund den zusatzlich an-
geordneten oberirdischen Stellplatzen gepragt.

Angrenzend an die Stellplatzanlage, mit Zugang von
der WilhelmstraRe, befihet sich ein dreiziigiges
Wohn- und Geschéaftshaus mit Gastronomie und
Dienstleistungsangeboten im Erdgeschossbereich
barrierefrei erschlieBbar und mit Garagenanlagen im
Innenhof. Der Hof wird von der Grabenstralie aus zu-
satzlich fur einen Baustofffachhandel erschlossen.
Dieser umfasst ein Ensemble aus Biro- und Wohn-
haus sowie Nebengeb&uden und belegt die vollver-
siegelte Hofflache mit Warenlagern. Als Rickseite
zur Wohnbebauung entlang der Grabenstral3e zeigt
sich hier eine Gemengelage, die in Innenstadtlagen
zwar typisch ist, hier aber fur die Wohnnutzung eine
unattraktive Nachbarschaft ausbildet, da weder
Grunflachen, noch Flachen fir Kinderspiel Raum fin-
den.

Abbildung 5Teilraum 2t Griinderzeitliches Ge-
baude an der dstlichen Seite der Horster Stralle

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

6 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Teilraum 3t Baublock GoethestraRe/
Horster Stralle

Im Baublock GoethestralR3e/Horster Stralie liegt das
Autohaus Schmitz, das mit seiner solitiren Grol3-
struktur und mit weitlaufigen Abstellflachen fur Pkw
den Stadtraum pragtBesonders unibersichtlich
zeigt sich die Gemengelage von Parkplatzflachen und
kleinteiligem Wohnen an der Wibbeltstral3e.

Abbildung 6: Teilraum 3 Gemengelage aus Woh-
nen und Gewerbe bzw. Parkplatzanlage
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
Der griuinderzeitlich gepragte Blockrand an der Hors-
ter Stral3e, der mit Erganzungen der 1970€80er
Jahre eiige Phasen der Prosperitat vermuten lasst,
schafft es nicht, neben dem Einkaufszentrum einen
attraktiven Besatz der Ladeneinheiten im Erdge-
schoss zu entwickeln. Vereinzelt sind Verschéne-
rungsarbeiten wie neue Anstriche an Teilen der Fas-
saden erkennbar, die mit punktuellen Impulsen ver-
suchen, dem Abwartstrend entgegenzuwirken.

Im sudlichen Abschluss des Blocks, an der Uhland-
stral3e, befindet sich ein griinderzeitlicher Bestand,
der als Kindertageseinrichtung genutzt wird. Alter
Baumbestand pragt diesen Abschnitt der Stral3e. Der
Ubergang der UhlandstraRe zur Horster StraRe zeigt
ein sanierungsbedurftiges Wohn- und Geschéftshaus
mit Teilabbruch des ehemaligen gastronomischen
Angebotsund ist von den L&rmimmissionen der
B 224 belastet.



Teilraum 4t Dreieck Uhlandstrafle

Die Uhlandstral3e ist als représentative, mit Allee-
baumen gesaumte ErschlieBungsstralle angelegt, die
ihre Qualitat heute noch aus dem alten Baumbe-
stand zieht. Die Unterpflanzung aus Heckenpaketen
wirkt gepflegt.

Abbildung 7: Teilraum 4 Uhlandstraf3e mit Allee-
baumen und breiter Fahrbahn

In dem Abschnitt zwischen Goethestral’e und Hors-
ter Strale standen sudlich der Uhlandstral3e ur-
springlich einige Wohnhauser einer inzwischen un-
ter Denkmalschutz gestellten Bergarbeitersiedlung
wie sie noch weiter westlich an der UhlandstralRe zu
finden ist. Die Wohnhauser entstanden gegen Ende
des 19. Jahrhunderts fir die Zeche Graf Malikes
dem historischen Siedlungsbestand existiert in die-
sem Abschnitt nur noch das Wohnhaus Uhland-
straRe 21. Die anderen Wohngeb&ude im 6stlichen
Bereich der Uhlandstral3e wurden nach 2012 nieder-
gelegt. Die stra3enbegleitende Bebauung entlang
der Goethestral3e zwischen Uhlandstrae urizkB

ist nach 2006 entfernt worden. Die Wegnahme der
Gebaude hat zum Verlust von Raumkanten und zu
starken Funktionsverlusten im Teilraum gefuhrt.

Im Jahr 2021 wurde an der Uhlandstrale 17 ein
VUL JVP o Z}ee]l]P o' os]d}P X
errichtet, das die gro3e Nachfrage nach Betreuungs-
platzen kurzfristig im Stadstteil erflllen soll, bis an an-
derer Stelle dauerhafte Betreuungsplatze geschaffen
werden konnten. Der Neubau bringt wieder Qualitat
ins Stadtbild und weist dem Teilraum eine wichtige
Funktion zu. Die Parzellen an der sudlichen Goe-
thestralRe sind weiterhin unbebaut und dienen als
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Abstandsgrinund Parkplatz. An der Einmindung
tritt ein Regenwasserkanal zu Tage, ab dieser Stelle
als Wittringer Mihlenbach in einem renaturierten
Becken weiter verlauft.

Teilraum 5t GroRRe Steinhalde und Festplatz

Sidlich des Abschnitts der B 224 erhebt sich die
Grol3e 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 Haldenkdorper, die @nWeltkrieg auch

als Zivilschutzanlagen mit Krankenhaus genutzt wur-
den, ist die Standsicherheit nicht gewahrleistet. We-
gen einer moglichen Einsturzgefahr ist das Gelénde
eingezaunt und der unbefugte Zutritt verboten. Die
angesichts ihrer Innenstadtnahe untergenutzte Fla-
che bietet jedoch Raum firr eine unbeeinflusst wach-
sende Pflanzen- und Tierwelt. Hierflr wird aktuell
ein Artenschutzgutachten erstellt.

Abbildung 8: Teilraum % Festplatz und Zentrale
Unterbringungseinrichtung (ZUE) des Landes NRW
& (6 ISR = e
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Am sidwestlichen FuR der Halde kegler Festplatz
und die ihm zugeordneten kostenfreien Pkw-Stell-
péaéz gdie hauptséchlich von Besucher:innen der In-
nenstadt und Arbeitnehmer:innen aufgesucht wer-
den. Zur Zeit der Bauaufnahme im Mai 2022 wurde
der Festplatz temporar mit Unterklnften fur Ge-
flichtete aus den Kriegsgebeat in der Ukraine be-
legt. Inzwischen wird die Anlage als mittelfristig aus-
gelegte Zentrale Unterbringungseinrichtungseinrich-
tung des Landes Nordrhein-Westfalen genutzt.
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Die Stellplatzanlagen und der Festplatz sind durch al-
ten Baumbestand und gepflegte Wiesenflachen ge-
gliedert, die einen Griinraum in Innenstadtnéhe 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 & Nordliche Steinstral3e,
Durchfahrt zwischen Kleiner und GroRRer Steinhalde
e -

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Teilraum 6t Kleine Steinhalde

Die Kleine Steinhaldder ehemaligen Zeche Graf
Moltke entstand in der Zwischenkriegszeit. Wie auch
auf der Grol3en Steinhalde wurde hier Steinmaterial
abgelagert, das nach dem Steinkohleabbau nicht
weiter verwertet werden konnte. Im Laufe der Jahre
ist eine wildwachsende Vegetation entstanden. Mit
der kleinen Halde scheinen Larm und Schadstoffe
des Verkehrs auf der Essener Stral3e gefihlt abgepuf-
fert zu werden. Die Halde ist nicht eingezaunt, je-
doch nicht erschlossen und aufgrund der Vegetation
schwer zugénglich. Sie bietet Raum fir eine wild-
wachsende Pflanzen- und Tierwelt.

Zwischen den beiden Halden liegt die Einmindung

der Steinstralle in die Essener StralRe. Dieser Ab-
schnitt bildet eine griine Z&asur ohne stral3enbeglei-

tende Bebauung, die den Ubergang vom innerstadti-

schen Nutzungsmix in ein monofunktionales Wohn-

gebiet markiert.

8
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Teilraum 7t Siedlung Stallhermstral3e

Der Teilraum besteht aus drei unterschiedlichen Be-
reichen; der Steinstrafle, der Siedlung rund um den
Bertha-von Suttner-Weg und der Stallhermstral3e.

Die SteinstralBe ist als Sammelstral3e fur ein Wohn-
gebiet mit Uberwiegend Einfamilienhausbebauung
mit beidseitigem seitlichem Parken breit ausgebaut.
Entang der dstlichen Strallenseite aul3erhalb des
Untersuchungsgebiets reihen sich Garagenhéfe ei-
ner Anfang der 2010er Jahre entstandenen Reihen-
hausbebauung. Dies erhtht die Anonymitat des
Stadtraums, da nur wenige, zudem entfernte Fassa-
den sichtbar sind, von denen eine soziale Kontrolle
ausgehen konnte. Aufgrund des breiten Stral3en-
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 Vorgéarten, Stallhermstral3e

e 4 S| %
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Quelle-: Stadt- und‘ Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der Siedlungsursprung fur die Wohnbauten entlang
der westlichen Seite der Steinstral3e liegt schon vor
1900 und wurde in den 1930er uri®40er 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 fur die Bergleute der Zechenbe-
triebe. Die Substanz ist entsprechend veraltet; die
ursprunglich tiefen Gartengrundstiicke zur Selbst-
versorgung wurden zum Teil mit Garagenhdofen tber-
baut, in wenigen Féllen aber noch gartnerisch oder
fur die Taubenzucht genutzt. Ein Geb&ude, Nr. 56,
scheint niedergelegt worden zu sein, da die Haus-
nummernreihe eine Lucke aufweist. Hier befindet



sich eine Brachflache mit Nebengebauden. Eine an- Abbildungll: Teilraum 8t Hochhaus
dere Flache, Nr. 6062, wird als Wohnwagenabstell- ~ Steinstra3e 72

platz untergenutzt. Attraktiver wurde dieses Wohn- e
gebiet nach Niederlegung der benachbarten Zeche | | 7
Graf Moltke und Umwidmung des Zechengelandes ' '
zu Wohnbauflachen. 7

Der Bertha-von Suttner-Weg erschliel3t den tiefen In-
nenblockbereich zwischen StallhermstraBe und
Steinstral3e. Er wurde in jlingster Zeit mit Doppelhau-
sern bebaut.

Die StallhermstraBe, nach einem ehemaligen Bau-
ernhof benannt, wurde ab den 1950er Jahren zum .
Wohngebiet fir BergleuteErtlang der norddstli- Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
chen StralRenseite und dem noérdlichen Stich entstan-

den eingeschossige Doppel- oder Dreierhausgrup- Dije Dimension des Hochhauses vollzieht einen extre-
pen, gegeniberliegend dann ab den 1960er und men MaRstabsprung zur Bebauung in der Umge-
1970er Jahren als zweigeschossige Mehrfamilien- pyng. Diese folgt einer planerischen Ausrichtung der
hauser. Die insgesamt niedrige Dichte und der @eit  1970er Jahre, die fiir Gladbeck von stetigem Wachs-
Straenraum mit tiefen Vorgarten starken das Er- tym und weiterhin stark steigender Nachfrage nach
scheinungsbild im Siedlungszusammenhang. Nach \wohnraum ausging. Dazu gehérte der Bau von Hoch-
Eigentumsubergang wurden jedoch haufig Mainah-  hausern als sogenannte stadtebauliche Dominanten
men vorgenommen, die das gemeinsame Erschei- pje urspriingliche Planung sah noch zwei weitere

nungsbild schwéchen und nicht immer der urspriing-  Hochhauser in der gleichen Bauart vor, die aber nicht
lichen Geb&audetypoologie gerecht werden. errichtet wurden.

Teilraum 8t Wohnhochhaus Steinstrafie 72 ) ) .
_ o Die Anlage macht insgesamt einen abgenutzten und
Im Bereich der Einmindung von der Stallhermstral’e ngepflegten Eindruck; die Fassaden und die bauli-

in die Steinstrae wurde 1972 ein zehngeschossiges chen Anlagen sind schadhaft und teilweise akut sa-
Hochhaus mit 120 Wohnungen flr ca. 350 Personen pieryngsbediirftig. Das Hochhaus befindet sich im

errichtet. Es sind zwei L-formig stehende Scheiben in gesitz einer vielschichtigen und problematischen

serieller Bauweise, deren Etagen als sogenannte Lau- Wohnungseigentiimergemeinschaft. Teile der Eigen-
bengénge zueinander in Richtung Nendind Osten timerschaft haben weder einen Bezug zu dem Ge-
liegen und mit Balkonen in voneinander getrennten  5,de noch zur Stadt Gladbeck. sind nicht in der

Richtungen nach Siiden und Westen ausgerichtet Nzhe oder im Ausland anséssig. Sie scheinen kein
sind. Das Hochhaus wurde tber einer Tiefgarage er- oger nur sehr geringes Interesse an dem aktuellen

richtet. Im vollflachig versiegelten Eingangshof befin- 7\ ,stand der Immobilie oder einer umfassenden Auf-

den sich Fahrradabstellplatze sowie Miilltonnenab- wertungsmaRnahme zu haben. Auch sorgen sie bzw.
stellflachen. AuRBerdem wird dieser als Stellplatzfla- e beauftragten Verwaltungen bei ihren Mieter:in-

che genutzt. Im rlckwartigen Gartenbereich befin-  en nicht fur die Einhaltung der Hausordnung.

den sich von Hecken und Gehdlzen eingefasste Wie-

sen sowie ein Kinderspielplatz mit Banken und Mall- . . . .

eimern. Der Freiraum hat einen Zugang zur Stein- Die Mieterschaft setzt sich aus alteren Mieter:innen,

straBBe und ist damit auch fur Kinder aus der Nach- i€ Seit dem Bau des Gebaudes hier wohnen, und

barschaft erreichbar neu hinzugezogenen Mieter:innen, die zum grof3en
Teil nicht lange in den Wohnungen bleiben, zusam-
men. Die Vermietung wird vielfach von beauftragten
Unternehmen Glbernommen. Aufgrund des Zustands
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des Gebéaudes lassen sich nur verhaltnismaRig ge-
ringe Mieten erzielen, sodass vermehrt Menschen

aus Sidosteuropa in der Immobilie wohnen. Diese

scheinen teilweise einen hohen Betreuungsbedarf

bezlglich Ordnung und Sauberkeit zu haben, d. h. sie
besitzen eine geringe Mietfahigkeit. Das Hochhaus in
der Steinstra3e 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-

verflgung die Wohnungseigentiimergemeinschaft

dazu auf, die Larmbelastung aus dem Gebaude im
Nachtzeitraum zu reduzieren und einen Sicherheits-

dienst zu engagieren. Grundlage war ein Larmgut-
achten, das eine zu hohe Larmentwicklung aus dem
Gebéude festgestellt hatte. Es war aufgrund von Be-
schwerden aus der Nachbarschaft erstellt worden.

10
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2.4

Die Teilrdume im Untersuchungsraum gehéren zu
den heutigen Stadtteilen Mitte und Butendorf, die
sich aus eigenen Siedlungskernen entwickelt haben.
Die erste urkundliche Erwadhnung 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 nérdliche Ruhrgebiet vor, und so wurden
in einiger Entfernung zu den Ddérfern Schachtanlagen
mit den zugehdrigen Bergwerkssiedlungen errichtet.
DS u S pu(v &+ DltkelllH(\WDZu
die Entwicklung 1873 in der Bauernschaft Butendorf
ihren Anfang. Die anderen Gladbecker Stadtteile ent-
wickelten sich in den folgenden Jahren um insgesamt
funf Bergwerksstandorte. Die bauerlichen Struktu-
ren wurden von bergbaulichen Streusiedlungen
Uberlagert. Die Interessen der Zechengesellschaften
bestimmten am Anfang die stadtebauliche Entwick-
lung der seit 1885 selbsitindigen Landgemeinde.

Historische und baukulturelle Entwickhg

Nachdem zunéchst einzelne kleine Bergarbeiterhau-
ser errichtet wurden, entstand 1888 an der Uhland-
stralle die erste zusammenhéngende Siedlung fur
Bergarbeiterfamilien. Der Bau weiterer Mietshauser
fand entlang bereits vorhandener Stral’en und zu-
meist ohne Genehmigung durch die Behdrden statt.
Im Gegensatz zu anderen industrialisierten Stadten
des Ruhrgebiets entstanden in Gladbeck zu dieser
Zeit keine zusammenhangenden Griinderzeitviertel
mit rasterformigem StralBennetz und Blockrandbe-
bauung. Lediglich auf Teilstiicken der historischen
Radialen setzte sich eine durchgangige Stral3enrand-
bebauung mit mehrgeschossigen Wohn- und Ge-
schaftshausern in der zeittypischen Architekturspra-
che durch. Ein Grund fir die eher geringe Bautétig-
keit privater Bauherren war die massive Siedlungsta-
tigkeit der Bergwerksgesellschaften.

Der Ortskern wurde zum Geschéftszentrum fur die
umliegenden Zechensiedlungen, und in dessen Zent-
rum wurde 1899 die neue St. Lamberti-Kirche einge-
weiht. Dafur wurde die alte Dorfkirche, die sich am
selben Platz befand, abgerissen. Im Jahr 1919 waren
zwei Drittel aller Beschéftigten in Gladbeck im Berg-
bau tatig. Die Verkehrsinfrastruktur wurde ausge-
baut.



Abbildungl2: 1835 bis 1850 sowie 1891 bis 1912,
jeweils Preu3ische Kartenaufnahme sowie WebAt-
lasDE mit ALKIS

Abbildungl3: Innenstadt von Gladbeck um 1928
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Quelle: Geschichtsverein 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 grof3er Bedeutung,
denn durch die Verkniipfung von Griin- und Freifla-
chen zwischen den Arbeitersiedlungen und der In-
nenstadt entstand eine gartenstadtdhnliche Struk-
tur. Dariliber hinaus wurde der Jovyplatz mit repra-
sentativen Gebauden 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 Stadtgeschachit

u PE]J(( & c (]118 E v hE v]e] EuvP

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 groR3tenteils zum
Erliegen. Das Projekt Nordpark als Verbindung nach
Zweckel und zur Innenstadt wurde jedoch durchge-
fuhrt. Statt in hochbauliche MaRhahmen wurde ver-
starkt in Verkehrsinfrastruktur investiert. Der Bau
der Reichsautobahn (heute A 2) und der Essener
Stral3e, der heutigen B 224, begann in den frihen
1930er Jahren. Insgesamt wurdanGladbecki4 %

der Bebauung in2. 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 fuhrte zu einem rasanten Bevolkerungs-
zuwachs, was zu einem bis dato unerreichten
Hochstwert von 84.000 Einwohner:innen im Jahre
1961 fihrte. Durch die Zuziige von Arbeitskréaften
und deren Familien, die eine logische Konsequenz
der starken Kohlenachfrage waren, entstanden nach
dem Leitbild der gegliederten und aufgelockerten
Stadt weitere Wohngebiete. Dies flihrte zwangslau-
fig zu einer Zersiedlung und damit zur Abnahme der
zuvor geschaffenen Grun- und Freiraume.

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 altesten Zeche Graf
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Moltke endete 1971 die Bergbauepoche in Gladbeck.

AulRerdem stehen die Zugangsgebaude und der Was-

Nach Niederlegung der Zechengebaude lag die Fla- serturm des ehemaligen Schlachthofs an der Gra-

che einige Jahre brach bzw. war Grinflache und
wurde dann ab Anfang der 1980Jahre sukzessive
mit Wohngeb&uden und einigen Bildungseinrichtun-
gen bebaut. Heute befindet sich dort ein in mehre-
ren Bauabschnitten tGiber rund 30 Jahre gewachsenes
Wohngebiet, vorwiegend mit Reihenhdusern, aber
auch mit Geschosswohnungen.

In den 1960er Jahren wurde die Innenstadt durch
weitere stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen teil-
weise verandertTeile der historischen Bausubstanz
wurden aufgegeben und durch grof3volumige, mono-
funktionale Baukorper ersetzt. Aul3erdem wurden
die neuen stadtebaulicherr ]85 ]o
SE VVUVP" pv & c us}P E ZzZ3s v
Diese Leitbilder haben bis heute negative Auswirk-
ungen auf die Stadt. So verzeichnet Gladbeck einen
Verlust der urbanen Vielfalt und durch die zentral

verlaufenen groBen Strallen eine erhebliche

Barrierewirkung auf einzelne Stadtteile.

In den 1980er Jahren setzte ein Umdenken ein, das
dem > ]S Jo
wirken sollte. So wurden sowohl die Hoch- als auch
die Horster Stral3e als FuRgangerzonen ausgewjesen
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 Uhlandstralle 31 #is (siehe
deilraum4 - Dreieck Uhlandstraf¥e

Abbildungl4: Roter Turm, Grabenstral3e (2022)

= I

nd Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Quelle:A Stat- u
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benstralRe 33 bi87 unter Denkmalschutz. Beide An-
lagen befinden sich in denkmalgerecht saniertem Zu-
stand und sind identitéatsstiftende Ankerpunkte im
Untersuchungsraum. Der Wasserturin o cZ}3 &
dpEu”™ | tbildet eine weithin sichtbare Land-
marke aus.

Erhaltenswerte historische Gebaude

Im Untersuchungsraum selbst befinden sich Ge-
baude und Ensemble, die aufgrund ihres historischen
Charakters ebenfalls identitatsstiftende Qualitat be-
sitzen. Dies betrifft die grinderzeitlichen Wohmd

E E c& uv@gft}fﬁtﬁhéuser an der Horster StralRe, das Wohn-

gebayde %hl@@c{s}t@g%lggke Goethestral3e, das Ge-

baude UhlandstraRe 16 (u.a. Kindertagesstatte), die
Arbeiterwohnh&user an der Steinstral3e, aber auch
die Wohnsiedlung der 1950er uriP60er Jahre an
der Stallhermstral3e. Letztere hat Uber die letzten
Jahrzehnte ihre spezifische geringe Dichte von ein-
und zweigeschossigen Wohngebauden mit typi-
schem Knickdach und groR3zligigem Vorgartenbe-

E c US}PSES’ZSVEP P veaich bewahrt. Weniger typische Fassadenmateria-

lien und seriell gefertigte Haustlranlagen bilden eine
starke Uberformung an einzelnen Objekten, die sich
jedoch durch Austausch im Rahmen energetisch
wirksamer Malihahmen mit entsprechender Bera-

tung mittelfristig wieder in ein homogenes Bild zu-

sammenfiigen kbnnten.

Abbildungl5: Siedlungshaus an der StallhermstralRe

Quelle: Stadt-und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Zeugnisse des Bergbaus

Oberirdisch sichtbare Gebdude als Zeugnis des Berg-

baus sind nicht mehr vorhanden. Zwei Steinhalden
im Untersuchungsraum, von der eine aus Grinden
der Einsturzgefahr eingezaunt ist, bilden die letzten
sichtbaren Uberreste dieser wichtigen Wachstums-
phase der Stadt. Der Bodenbelag auf dem Festplatz
lasst noch die Eingangsbereich der Zeche erahnen.

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

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”~§ §
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Entwicklung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet und sein Umfeld sind ge-
pragt von den dkonomischen 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 Zechengelande wurde um-
ringt von landwirtschaftlichen Flachen und Gérten.
SteinstralBe, Horster StraBe und Uhlandstrale er-
schlossen das Gebiet. In einigen Abschnitten reihten
sich Zechensiedlungshauser an den Strafl3en auf, in-
klusive der riickwartigen Garten.

Nach dem 2. Weltkrieg wurde die Essener StralRe/
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 Wilhelmstral3e wurde in den 1980er
Jahren deutlich verbreitert und daflir Gebdude an

der Horster StralRe niedergelegt, die dem Marktplatz

seine sudliche Raumkante gegeben hatten. Dadurch
wurden die Blocke sudlich der Wilhelmstral3e quasi
Alv €& /vv ved §c P Z vP3"X

Der Niedergang der Steinkohlegewinnung veran-
derte die 6konomische Lage und den Arbeitsmarkt
der Stadt. Auf dem Zechengeléande der Zeche Graf
Moltke wurde ab den 1990er Jahren Wohnungsbau
entwickelt, ebenso wie in anderen Teilen von Buten-
dorf, die bis dahin noch landwirtschaftlich gepréagt
waren. Die Dominanz des motorisierten Verkeltrs
sei es auf der Wilhelmstra3e oder auf de2®4 t
wird in der Stadtpolitik und Stadtgesellschaft heute
sehr kontrovers diskutiert. Die Tunnellésung fur die
B 224 bzw. zukinftige A 52 er6ffnet neue Entwick-
lungsmaoglichkeiten und ein (Wieder-)Zusammen-
wachsen der Stadtteile. In diesem Kontext sind auch
die Uberlegungen zum Riickbau (Reduzierung der
Fahrspuren) der Wilhelmstral3e zu sehen.

§stv YE( 1187 13



3 Planerische Ausgangssituation

3.1

Fur die neuen Planungsiberlegungen 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 sollund die Inhalte im
Sinne von mdoglichen 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
c, o VA os 'o |~ dehi ikonkeptplan
"Zukunftsraum Ab52" (2018), den stadtebaulichen
Wettbewerb "37° Nordost - Gladbeck wachst zusam-
men" (2023) sowie auf die planungsrechtliche Situa-
tion ausgehend vom (neuen) Regionalplan Ruhr,
Uber den Flachennutzungsplan bis zur verbindlichen
Bauleitplanung.

Vorbemerkung

3.2 InHK Gladbeck Stadtmitte 2009 und

Fortschreibung 2015

Die Innenstadt Gladbecks zeigte zum Zeitpunkt der
Aufstellung des InHK aus unterschiedlichen Griinden §L

Aufnahme in das Stédtebauférderungsprogramm
c”}il o ~8 8§ EZt" P « Z (( vU pv
ben Handlungsfelder fur eine familienfreundliche
Stadtmitte festgelegt.

Abbildungl6: Handlungsfelder Projekt Stadtmitte
Gladbeck

A - Familienfreundliche Gestaltung der

FuBgédngerzone und Plitze der Innenstadt

B - Aufwertung von Mobilitatsknotenpunkten und Verkehrsflichen
unter funktionalen und gestalterischen Gesichtspunkten

Attraktivierung offentlicher Griin- und Freiflachen
fiir verschiedene Zielgruppen

G- Umsetzung und Beteiligung

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

Abbildung 17: Stadterneuerungsgebiet Stadtmitte
Gladbeck

%
3

eine komplexe und vielseitige Problemlage. So gab :3« f

es einerseits eine raumlich-soziale Segregation, be- %

dingt durch einen hohen Anteil an Transferleistungs-
empfanger:innen unter 18 Jahren, sehr kinderreiche

Familien und dem Fakt, dass fast die Halfte der Fami- f:"

lien von Armut betroffen war. Dartiber hinaus wurde
die Innenstadt durch zunehmende Leerstande und
Brachflachen sowie fehlende Aufenthaltsqualitéat im-
mer unattraktiver.

Das Integrierte Handlungskonzept hatte daher die
Zielsetzung, Lésungswege fiir diese Problemlagen
aufzuzeigen und enthielt sowohl stéadtebauliche als
auch sozialintegrative MalRnahmen. So wurde auf
dieser Basis unter anderem die FuRgangerzone zeit-
gemal umgestaltet. Insgesamt umfasste das Stadt-
erneuerungsgebiet eine Flache von 4,5%kmit ca.
18.500 Einwohner:innen.

Mit der Zeit veranderten sich einige Rahmenbedin-

gungen des Stadterneuerungsprozesses und fuhrten
zu einer Fortschreibung des InHKs im Jahr 2015. Mit
dieser Fortschreibung war die Voraussetzung fur die
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Quelle: Stadt Gladb

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

« ApE



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/Rosenhii-

gel, Zweckel und Schultendorf.

Situation im Bereich der Vorbereitenden Untersu-
chungen

Die Analyse zur Grundversorgungssituation ergibt
dass der Grof3teil des Untersuchungsgebiets der Vor-
bereitenden Untersuchungen innerhalb einer Isodis-
tanz von maximal 700 m zu einem Lebensmittel-
markt liegt.

Abbildungl8: Zentraler Versorgungsbereich der
eck

p},\?t:-t - PTEE

A

CIMA GmbH 2013

-

Quelle:

Im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets liegen
einzelne StralRenzige (z. B. Stallhermstraf3e) 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 Stral3e ist die fu3laufige Er-
reichbarkeit des Zentrums jedoch eingeschrénkt.

Sudlich des Untersuchungsgebiets liegt die Handels-
lage Horster Stral3e, die vormals als Nebenzentrum
eingeordnet wurde.

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”~§ §
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Fir Ende 2024 plant die Stadt Gladbeck die Auftrags-
vergabe fir die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts, das alle gednderten 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 flr das gesamte Stadtgebiet erarbeitet. Zu-
nachst wurde der Ist-Zustand der £Bmissionen
und des Gesamtenergieverbrauchs erfasst. Basie-
rend darauf wurden spezifische Ma3nahmen aufge-
zeigt, um das langfristige Ziel einer maR3geblichen
CQ-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 MaRnahmen zum Kii-
maschutz hervor. Zudem wurden Zahlen validiert,
daraus wiederum angepasste Ziele und Malinahmen
erarbeitet sowie Prognosen erstellt.

Mobilitatskonzepte

Bezogen auf die Mobilitat hat die Stadt Gladbeck mit

u Z A EIlI ZE-I}vl %S c& ZEE
0 I T1iA~ «}A] u
zept das Themenfeld der zukunftsfahigen Mobilitat
bearbeitet. Gerade die Attraktivierung des Verkehrs
fur den Umweltverbund sowie der G@Qeutrale Ver-
kehr stehen im Vordergrund dieser Mobilitéatskon-
zepte.

eplpv(se]v]s] 8]A c<o]u Xt EI

1 eplpv(se]v]s] 8]1A
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-
schwéachen. Wichtige Punkte dabei sind die Reorga-
nisation der Grinzige und Wasserachsen in der
Stadt. Gerade die Erhéhung der Rickhalte und Spei-
cherkapazitét bei Starkregenereignissen und die Ver-
besserung des Stadtklimas sind angestrebte Hand-
lungsfelder, die in den folgenden Jahren eine Klima-
anpassung der Stadt erméglichen sollen.
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Abbildungl9: Ausschnitt Klimaanalysekarte Stadt Gladbeck

NN

Klimaanalysekarte der
Stadt Gladbeck

Spezifische Klimaeigenschaften
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Klimaanalyse Innovation City Roll Out in Gladbeck

Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat im Auftrag der Die Stadt Gladbeck war bisher mit zwei Quartieren
Stadt Gladbeck im Jahr 2017 eine umfangreiche u cZ}oo Kus”? o /v vPrdzesihetpBiq
Klimaanalyse fir das gesamte Stadtgebiet erstellt. Im (Rentfort-Nord und Stadtmitte). Seit 2019 arbeiten
Zuge der Fortschreibung der Klimaanalyse aus 1992 Mitarbeiter:innen als Sanierungsmanager:innen fir
galt es, die aktuelle klimatische Situation in der Stadt das Projekt und begleiten die energetische Quartier-
zu erfassen und zu analysieren, um anschlie@end un- sentwicklung. So informieren sie u.a. bei Haus-
ter Berlcksichtigung der prognostizierten klimati- Haus-Beratungen tUber mégliche Férdermdglichkei-
schen Entwicklung Planungshinweise zu erarbeiten. ten zu energetischen Sanierung der Wohngebéaude.
Ziele sind vor allem die Reduktion der Treibhausgase
InnovationCity Roll Out Ruhr in den Quartieren und die Umstellung der Heizanla-

Das Projekt des InnovationCity Roll Out ist ein Er- 9N PZw. genutzten Brennstoffe.

folgsmodell des klimagerechten Stadtumbaus, durch

1 c/vv}A &]}v ]8C Zpuz& / D} oo .Nacl Bg@gi@ﬂ%d@@ InnovationCity-Rollouts im
Zielsetzung ist, die urbanen Regionen in der Metro- S0mmer 2024 fiihrt die Stadt Gladbeck Beratung und
pole Ruhr klimagerecht und zukunftsfahig zu gestal- & & E% E}PE uu o+ c v EP S]-
ten durch Reduktion der Treibhausgasemissionen 9€nstandig dauerhaft fort.

und Einsparung von Energien. Das Projekt, das durch N )
v WE} 18 p(Ep( cStarkd Regdnen Die positiven Erfahrungen und Entwicklungen sollen

& El e >vAJuZZuv UE}% ] z &@N guffas dptegrere Energetische Quartierskon-
gramme unterstitzt wurde, initiierte den Ansatz der ~ 2€Pt In Brauck-Wes _ utendorf Ubertragen werden
Energiewende von unten durch die Kommunen und zu einem erfolgreichen Konzept beitragen.
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Integriertes energetisches Quartierskonzept (IEQK)

Butendorf ist seit dem Jahr 2021 das dritte Quartier

Gladbecks, das am Programm zur energetischen Sa-

v] EuvP § Jov]JuusSX e ¢] 0 ]*§ U
haft attraktiv, lebenswert und umweltfreundlich zu

P ¢e§ 0SS vAX ] v EP 8] Zz ~v] &
mawandel sollen in dem Projekt eine Hauptrolle
spielen. Das Konzept knipft an das Klimaschutzkon-
I %3U ] splpv(3+]v]8] S]A ct e E
D}EP V818 ce/ <o0]uund die Projekte zur
energetischen Quartierssanierung an und integriert
die vorliegenden Informationen und Erkenntnisse,
um den ehrgeizigen Zielen im Hinblick auf die Ener-
gieeffizienz, den Klimaschutz und die Klima-Resilienz
gerecht zu werden. Ziele des IEQK sind die kurz-, mit-
tel- und langfristige Reduktion der e&Bmissionen
und die Steigerung der Energieeffizienz der Gebaude
und der Infrastruktur, insbesondere zur Warmever-
sorgung.

Hierfir wurde das Gladbecker Klimaschutzkonzept
fortgeschrieben, der Untersuchungsraum soll mit
dem ndrdlichen Gebiet zusammen entwickelt und
positiv gestalten werden. Eine weitere Zielsetzung ist

die Erstellung einer Energie- und £Eanz fur das
Quartier, um die Basis fiir eine Potenzialermittlung
zu schaffen. Grundsétzlich soll der Anteil an erneuer-

hagen, Enggiep an, dgf Strom- und Wermeversor-
gung stetig erhoht und die G&missionen bis 2030

pUmpmindesteng=29 % gesenkt werden.
Klimarobustes Modellquartier Brauck-West

P\gs théartjeg Brgucﬁgt(}\(yest im Stadtteil Brauck liegt
im Sidosten 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 Stadtentwésse-
rung innerhalb des nachsten Jahrzehnts ein grof3fla-
chiges Trennsystem in den Stadtteilen Brauck und
Butendorf errichten will. In den meisten Fallen mus-
sen hierfur sowohl die Straf3en als auch die Fu3- und
Radwege vollstandig erneuert werden. Bevor diese
grofRen Bauarbeiten begonnen werden, mochte die
Stadt Gladbeck eine genaue Analyse des Gebiets er-
stellen, um Synergieeffekte aufzuzeigen und spater
nutzen zu kénnen.

Abbildung20: Geltungsbereiche VU und Klimaschutzprogramme Butendorf, Stadtmitte
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Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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3.5 Haldenwelt Gladbeck

Der planerische Ansatz der IBA Emscher Rark r

E p( p A}v > v o Z ($1999)-forindid
lierte die Zukunftsaufgabe, u. a. die Halden im Ruhr-
gebiet gezielt zugénglich 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 geh6-
ren die Halden Halde 19, Halde 22, die Mottbruch-
halde sowie Halde Graf Moltke. Im Untersuchungs-
gebiet der VU liegen lediglich die grof3e und die
Kleine Steinhalde.

Abbildung21: Haldenlandschaft Gladbeck

Quellé:https://wvvw.ruhrqebiet-industriekul-
tur.de/haldenlandschaft-gladbeck/
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3.6 37° Nordostt Gladbeck wéachst 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 (kunf-
tig Autobahnkreuz). Anschliel3end 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 nordostli-
chen besitzt einen Winkel von 37 Grad und verlauft
Richtung Nordostt sie gibt dem Projekt ihren Na-
men. Am Tunnel sollen neue Quartiere entstehen,
die die an dieser Stelle getrennte Stadt zukiinftig ver-
einen sollen. Neben der Entwicklung von Bauland fir
Gewerbe und neue Wohnquartiere ist geplant, den
weitlaufigen Planungsraum mit vielfaltigen Nut-
zungsmoglichkeiten zu bestiicken und besonders
viele Grunflachen zu ermdglichen.

Der Abschnitt&usammenwachsen Stadtmitferon
37° Nordost besteht aus den Potentialflachen zwi-
schen WilhelmstraBe und Bergmannstral3e und soll
die zukunftige Verbindung von Stadtmitte und Bu-
tendorf herstellen. Dafiir sollen angrenzende Bau-
blécke qualifiziert und unkomplizierte Querungs-
maoglichkeiten geboten werden, um die Wegebezie-
hungen in Nordsudrichtung zu stérken.

& WE}i IS » Zv]s88 cD°Zo v 2z~
gleichnamige Gewasser. In Zukunft wird wieder
mehr Wasser durch den Bach flieRen, die Aufent-
haltsqualitat soll gesteigert und mit einer Rad- und
FuRverkehrsverbindung die Stadtmitte besser er-
schlossen werden. So entsteht ein attraktiver Raum
mit einer wichtigen Funktion fur die Nahmobilitéat.

SE]

E o 31§ WE}i I8 » Zv]38 ( *+8 +] Z uls
sammenwachsen Wittringenus v JE ("X ,] E SE& (r
fen sich die wichtigsten Verbindungsachsen des Rad-
und FuRverkehrs und ermdglichen zukinftig einen
direkten Zugang in das Naherholungsgebiet Wittri
ger Wald. Die verbindende Norididsrecke wird als
Promenade errichtet und bietet so eine grol3e Auf-
enthaltsqualitat. Die stddtebauliche Entwicklungs-
aufgabe wurde u. a. mittels verwaltungsinterner
Werkstatten, auf Beteiligungsveranstaltungen und
Uber Arbeiten von Studierenden immer wieder dis-
kutiert und gescharft.


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

Abbildung22: Konzeptplan Zukunftsraum A 52, Stand 2018

Konzeptplan Zukunftsraum A52
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Quelle: Stadt Gladbeck

Konzeptplan

E <}Vl %3%0 Vv CeopliuMbisIE2Iuder
Arbeitstitel des Projekts) bildet die fachlichen Rah-
menbedingungen fir die Planung der stadtischen
Verbindungsstralie 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 32

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 Expert:innen-Gespréachen und
Werkstattverfahren wurden auch Trager 6ffentlicher
Belange, Eigentiimer:innen bedeutender Flachen so-
wie Nachbarstadte in den Planungsprozess inte-
griert.
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Abbildung23:
2021)

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

Zusammenarbeit mit der Autobahn GmbH

Im Rahmen der Planung des Abschnitts 03 dégA
durch Gladbeck wird auch eine Konzeption der stad-
tischen VerbindungsstraRe auf dem Tunnel erstellt
(siehe Abbildun@3). Diese soll eine hohe Aufent-
haltsqualitat aufweisen. Mehrere Knotenpunkte
werden als Kreisverkehre ausgebildet, stra3enbe-
gleitend verlaufen sowohl Ful3wege als auch ange-
messen dimensionierte Radwege. Zudem werden
flexibel nutzbare Griinstreifen vorgesehen.

Baulandmanagement der Stadt Gladbeck

Die Stadt Gladbeck mochte die Entwicklung des Pro-
jekts 37° Nordost offensiv vorantreiben. Seit 2018

wird die Verflugbarkeit von Grundstiicken beobach-

tet, und es werden vereinzelt Grundstliicke ange-

| u(8X /v @& c<}vl %3535 ] Ho v
wurde gepruft, welche Instrumente des Baugesetz-

buchs diese Entwicklung unterstiitzen kénnen.
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Lageplan der stadtischen VerbindungsstraRe auf dem Tunnél 82r(Variante Stadt) (Stand Mai

Fir das Zusammenwachsen von Butendorf und
Stadtmitte sind vor allem die Flachen im ndrdlichen
Bereich relevant. Hier sollen die Stadtteile baulich
und funktional zusammenwachsen. Diese Flache
sind aktuell zwar teilweise ungeordnet, werden aber
intensiv genutzt. Derzeit befinden sie sich in einer in-
nerstadtischen Randlage, nach der Realisierung des
Tunnels und der baulichen Entwicklung der angren-
zenden Potenzialflachen werden sie jedoch im Zwi-
schenbereich zwischen bestehender Innenstadt und
der neuen reprasentativen Stadtstral3e liegen. Dar-
aus ergeben sich im Gesamtkontext perspektivisch
grofRe 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
Hanth Ena“dig %\Jgase der B 224 beeintrachtigt wer-
den. Hier entstehen in Zukunft Stadteingéange, Visi-
tenkarten der Innenstadt von Gladbeck an der Gra-
benstralle, der Horster StralRe 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 rechtskréaftig wurde.

Der Rat der Stadt Gladbeck hat im Dezember 2020
diese Vorkaufsrechtssatzung gem. 8 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB fur einen ausgewahlten Bereich im Norden
von 37° Nordost in direkter Nahe zur Innenstadt be-

schlossa.
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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 fir die Potenzi-
alraume an der neuen stadtischen Verbindungs-
straf3e finden salé. Von Juni bis August bearbeite-
ten zehn Planungsteams die Wettbewerbsaufgabe,
am 7. NovembeR023ermittelte die Jury den ersten
Preis und zwei dritte Preise sowie eine Anerkennung.

3.7

Im anschlieBenden Verhandlungsverfahren wurde
am 12. Méarz 2024 die Buros ASTOC Architects &
Planners GmbH, Kdéln, und Planergruppe GmbH, Es-
sen, mit der Bearbeitung eines stadtebaulichen Rah-
menplans und eines Grinordnungsplans beauftragt.
Sie hatten einen der dritten Preise erhalten, konnten
sich aber im Verhandlungsverfahren gegen das Buro
durchsetzen, dessen Entwurf mit dem ersten Preis
ausgezeichnet worden war.

Abbildung 25: Wettbewerbsgebiet 87° Nordost t
Gladbeck wéchst zusammén

e

Stadtmitte

Wittringer R

Wald
- Butendorf

Quelle: Stadt Gladbeck
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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 Stadtraume nicht nur im Be-
reich der neuen Verbindungsstraf3e, sondern auch in
der Innenstadt (nordlicher Innenstadtloop) und in
Butendorf (sudlicher Butendorfer Lopp

Abbildung 26: Wettbewerbsergebnist 3. Preis im
Verfahren 37° Nordost c'o
u v Ri@nzept verbindender Loops
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QUARTIERE UND SCHNITTMENGEN LDOPS ALS VERBINDENDE ELEMENTE

Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH

Die Nordsudverbindung Uber die neue Stadtstral3e

hinweg im Bereich zwischen Horster Strafe und Goe- |
thestraf3e soll Giber ein Campus-Gelande mit Baustei- |

nen unterschiedlicher Grof3&orm und Nutzung ge-
lingen. Hierfur wird auch die Uhlandstral3e verkuirzt
und an ihrem Endpunkt die Durchwegung nach Nord
und Sicabgeleitet.

Sudlich der Campusstruktur wird ein griner Frei-
raum mit verschiedenen Spiel- und Sportangeboten
ausgebildet, der die Kleine Steinhalde mit dem Buir-
gerpark verbindet. Sudlich davon soll eine Wohnbe-
bauung entstehen, die sich in ihrer Struktur an der
angrenzenden Bestandsbebauung orientiert.
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Abbildung27: Leitbild "Linkin' Parks"

INNENSTADTLOOP
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Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH
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Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH



3.8 Fazit

In den vergangenen Jahrzehnten wurden viele stad-
tische Veranderungen und Planungen angestoRRen,
die den Untersuchungsraum betreffen oder direkt
angrenzend ihre Wirkung entfalten. Neben Projek-
ten, die eine klimaschiutzende Entwicklung zum Ziel
haben, wird vor allem der Umbau der B 224 z&2A
und deren Tunnellage zukinftig gro3e Veranderun-
gen im Untersuchungsgebiet und dariiber hinaus
auslosen. Aus Riuckseiten werden attraktive neue
Adressen, aus einem benachteiligten Stadtraum ein
begehrtes Quartier.

Zum Zeitpunkt der Berichtslegung zeigen sich aller-
dings noch keine Auswirkungen dieses Grol3vorha-
bens auf Investitionen in Bestadnde oder Neubauvor-
haben, da vermutlich die tatsé&chliche Umsetzung
noch nicht als gegeben erachtet wird. Mogliche
weise spielt auch die Langfristigkeit des Grol3projekts
eine Rolle und das Fehlen von konkreten Bildern der
neuen Stadtraume. 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 grofitenteils 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 Missstande beseitigen, sondern
auch die weitere Verschlechterung der Bausubstanz
und der Wohn- und Arbeitsbedingungen verhindern.

Auf gesamtstadtischer Ebene wird das Projekt einen
groBen Einfluss auslben, insbesondere im Bereich
der Mobilitat. Nicht nur wird die stark befahrene
BundesstraRe aus dem Sichtbereich der Anwoh-
ner:innen verschwinden und durch eine urbane Allee
ersetzt; es entsteht mit der grinen Verbindung ein
neues Mobilitdtsangebot fir den Ful3- und Radver-
kehr, was eine zukunftsfahige, klimafreundliche
Fortbewegung in Gladbeck erméglicht. 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 eim Treffpunkt fir alle
Bewohner:innen des umliegenden Raums darstellen
und so die Kommunikation und den Austausch unter-
einander férdern.
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3.9

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.

Planungsrecht

Landschaftsplan
Abbildung29: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan

BU1

DG

Quelle: Kreis Recklinghausen, www.kreis-re.de

Das Untersuchungsgebiet umfasst Teile des Land-
schaftsschutzgebiets L 8 BohmertstraRe/Steinstral3e
aus dem Landschaftsplan Gladbeck (Rechtskraft
Mérz 2001).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gladbeck wurde
erstmals wirksam am 06. Mab98und liegt aktuell
in der19. Anderung vom 21. Oktober 2021 vor.

Der Untersuchungsraum c*8 Su]8S | us v }E(
B 110~ pwsg jeweils einen Teilbereich aus dem
Stadtteil Mitte und einen aus dem Stadtteil Buten-

dorf.

Die Teilraume des Untersuchungsraums im Stadtteil
Mitte sind Uberwiegend als gemischte Bauflachen
dargestellt, im Bereich um das GlickAuf-Center je-
doch als Kerngebiet und zwischen Uhlandstral3e und
Essener Strale als Wohnbauflache. Die Essener
Stral3e (B 224), die den Untersuchungsraum in Ost-
westrichtung durchquert, ist in diesem Abschnitt als
Uberdrtliche und anbaufreie Hauptverkehrsstra3
dargestellt.
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Sudlich der B 224 befinden sich Teilrdume im Stadt-
teil Butendorf. Der 6stliche Teilraum stellt fur die Fl&-
chen zwischen Grabenstral3e (Stichweg) und Ringel-
dorfer StraRe eine gemischte Bauflache dar. Der
westliche Teilraum mit den Bauflien an Stein-
strale, Bertha-von-Suttner-Weg und Stallherm-
stral3e ist als Wohnbauflache dargestellt. Der sudli-
che Abschnitt der StallhermstraBe ist Teil eines
Hauptgriinzugs, der die innerstadtischen Grinfla-
chen verbindet.

Im Untersuchungsraum liegen noch die beiden Stein-

halden, die als Wald- und Wiesenflachen am Fest-

platz und zugehoérigem Parkplatz dargestellt sind. In
diesem Bereich wird auf eine Ferngasleitung hinge-
wiesen.

Abbildung30: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Gladbeck mit Darstellung des Unter-
suchungsraums fur die VU Stadtmitte/Butendorf

B 224, Stand: Oktober 2021

Jansen GmbH

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

Bebauungsplane

Der uberwiegende Teil des Untersuchungsraums ist
noch nicht durch rechtskréftig verbindliche Bauleit-
planung abgedeckt. Eine Reihe von Bebauungspla-
nen befindet sich zurzeit im Aufstellungsverfahren
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Abbildung31: Ubersicht rechtskréaftige Bebauungs-
plane, Ausschnitt Stadtmitte/Butendorf B 224 VU
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Quelle: Stadt Gladbeck, Stadt- undARegionaIpIanung Dr.
Jansen GmbH

Nr. 1 VEP Heimannshof/Steinstralle
Abbildung32: Bebauungsplan Nr. 1 VEP

Quelle: Stadt Gladbeck

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans Nr. 1 liegt unmittelbar sudlich angren-
zend an den Untersuchungsraum der vorbereiten-
den Untersuchungen und dem Wohnhochhaus
Steinstral3e Nr. 72. Eine Grunflache grenzt hier west-
lich an. Der VEP umfasst das Wohngebiet entlang
den heutigen StralRenzigen Am Heimannshof und
Droste-Hulshoff-Stral3e.

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 Doppelh&usern errich-
tet wurden.



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

Nr. 25a Horster Stralle, Markt-, Grabenstralle,
B224

Abbildung33: Bebauungsplan Nr. 25a

L\%i’ d

Quelle: Stadt Gladbeck

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25a
aus dem Jahr 1971 umfasst den heutigen Baublock
Horster Stral3e, Wilhelmstra3e (friher Marktstral3e),
GrabenstralRe und B 224 und bildet die Neuordnung
dieser Flache ab. Dies betraf insbesondere die nérd-
liche Blekkante, an der heute der Eingang zum
GluckAf-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 Stral3e,
der wie auf seiner westlichen StraRenseite von klein-
teiliger Blockrandbebauung Uberwiegend in ge-
schlossener Bauweise dargestellt ist. Heute befinden
sich dort nur noch die beiden Wohn- und Geschéfts-
hauser Horster Strafl3e 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 stral3enseitigen dreigeschossigen Be-
bauung. Entlang der B 224 gilt eine Festsetzung fur

ein Gewerbegebiet (GRZ 0,8, GFZ 1,6) mit bis zu zwe

Vollgeschossen. Entlang der Grabenstral3e gilt der
Rahmen, der fiir ein Mischgebiet vorgesehen ist, mit

einer bis zu dreigeschossigen Bebauung analog des

Blockrands an der Horster Strafl3e.
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An der Kreuzung WilhelmstraBe und Grabenstralie
wird das Baufenster fiir eine achtgeschossige Bebau-
ung festgesetzt, die in einer 2. Anderung tiberarbei-
tet wurde. In den Festsetzungen finden noch 14-ge-
schossige Baukorper Erwahnung, fur die auch Wohn-
nutzung zuldssig gewesen ware, die aber augen-
scheinlich hier keine Realisierung fanden.

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

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

Abbildung34: Bebauungsplan Nr. 25a, 2. And.
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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-
stralie.

Der Gebietstyp ist als Kerngebiet vorgesehen, die da-
rin abgebildeten Neubaukdérper mit funf Vollge-
schossen. Sidlich des Baukoérpers sind Flachen fur
Gemeinschaftsstellplatzeund Gemeinschaftsgara-
gen festgesetzt.

Gemal festgesetztem Baufenster wurden die bis
heute gemischt genutzten Baukérper Wilhelmstral3e

.42 bis 46 errichtetdie 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.
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Die GFZ von 1,0 bildet sich als vollversiegeltes Grund-
sttick mit Flachen fir den Baukorper und den ruhen-
den Verkehr ab. Eine im Bestand vorhandene stra-
RBenseitige Grinflache zeigt sich heute in gepflegten
Baumbeeten mit Rampenanlagen zur barrierefreien
ErschlieBung der Erdgeschosse. Eine Aufzuguber-
fahrt ist im Luftbild nicht zu erkennen, sodase di
Barrierefreiheit fir die Wohnungen nicht erkennbar
ist.

Nr. 73 Gebiet Ostlich der Marktstra3e (heute: auch
Wilhelmstral3e)

Das Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 73 aus dem
Jahr 1974 liegt dem Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 25a gegenuber. Der Abschnitt der darin bezeich-
neten Marktstral3e hei3t heute Wilhelmstralie.

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 fur den Bebauungsplan Nr. 25a beschrieben,
auch die Baufluchten zur Marktstra3e, heute Wil-
helmstralie, neu.

Eine neue Verkehrsflache soll die im Innenblockbe-
reich liegende Tiefgaragenzufahrt erschlieRen. 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.

Abbildung35: Bebauungsplan Nr. 73

Quelle: Stadt Gladbeck
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Nr. 75/1 Butendorf Ost, 2. Anderung
Abbildung36: Bebauungsplan Nr. 75/1, 2. Anderung
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Quelle: Stadt ' Iadbeck

Der Bebauungsplan Nr. 75-1 aus dem Jahr 1988 re-
gelt den Rahmen fir eine Hinterliegerbebauung auf
den Grundsticken der Wohngebaude Kiebitzhei-
destraf3e Nr. 11 und Nr. 13. Darin sind Baufenster fir
einen eingeschossigen Anbau und ein zweigeschossi-
ges Wohngebéaude 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. 2% (Blatt 3) auf, der
entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze von Haus
Nr. 13 eine Verkehrsflache festsetzt und heute als
Schulte-Rentrop-Weg das sudliche Wohnbaugebiet
an die Kiebitzheidestral3e anbindet.

Nr. 75/1a Butendorf Ost, 1. Anderung, Bléatter 113

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75-1a
aus dem Jahr 1994 umfasst den Block zwischen Land-
stral3e, Kiebitzheidestral3e, Horster Stral’e und Gar-
tenstral3e. Die GrolRe der Flache macht die Ausgabe
in drei Blattern erforderlich.



Abbildung37: Bebauungsplan Nr. 75/1a, 1. Ande- Zwei Kinderspielflachen wurden im Gebiet angeord-
rung, Blatt 1 net sowie eine FulRwegerschlieRung in Nordsudrich-
tung, um das Wohngebiet an die nérdlich gelegene
Grinflache mit Spielplatz und Skateanlage anzu-
schlieRen.

Nr. 75-1a, 2. Anderung
Abbildung40: Bebauungsplan Nr. 75-1a, 2. And.

¥

Quelle: Stadt Gladbeck

Die darin festgesetzten Baufenster fir Wohnbaufla-
chen (WR; GRZ 0,4, GFZ 0,8) fur eine durchweg zwei--...
geschossige, im sidlichen Bereich eingeschossige
Bebauung zeigt sich heute entlang der Stral3enzilige
Rottgersbank, Steigeweg, Hauerweg, Schulte- it

Rentrop-Weg und Rieckchenweg. (_,, 3 —

. B ‘\_’ ,\‘\ e o
Abbildung38: Bebauungsplan Nr. 75/1a, 1. Ande- W _ .
rung, Blatt 2 = :

Quelle: Stadt Gladbeck

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

Diese Anderung umfasst im Ostlichen Baufenster
eine Wohnbebauung ohne den Appendix, der das
Grundstiick KiebitzheidestraRe 13 einschlief3t. Reali-
siert wurden im Baufenster vier Doppelhauser und

drei Einzelhauser mit Garagen als Reihe.

\ .

Quelle: Stadt Gladbeck

Das westliche Baufenster zeigt eine Hinterliegerbe-
Das Plangebiet grenzt am Festplatz, an der Horster bauung zum Wohnhaus Kiebitzheidestral3e 3, die in
StraRe und an der LandstrafRe an den siidlichen Ab- der vorher giltigen Fassung als Stellplatze geplant
schluss des Untersuchungsraums an. waren. Bis heute stellt sich die Nutzung jedoch als

) . Garagenzufahrt und Grinflache dar.
Abbildung39: Bebauungsplan Nr. 75/1a, 1. Ande-

ruhg, Blatt 3 Beide Baufenster grenzen nicht unmittelbar an den

Untersuchungsraum der vorbereitenden Untersu-
chung an.

Nr. 88 Gebiet Friedrich-, Goethe-, Wilhelm-, Horster
StralRe

Der Bebauungsplan Nr. 88 aus dem Jahr 1991 regelt
den Rahmen fir die zuklnftige Bebauung des Bau-
blocks Wilhelmstral3e, Goethestralle, Friedrich-

stralRe und Horster StralRe, der dem Baublock mit Au-

Quelle: Stadt Gladbeck
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tohaus Schmitz gegeniberliegt und somit an den Un-
tersuchungsraum fir die vorbereitenden Untersu-
chungen angrenzt.

Abbildung41: Bebauungsplan Nr. 88

Quelle: Stadt Gladbeck

Im Geltungsbereich wurde fiir einen Teilbereich an

der Horster Stral3e ein Kerngebiet festgesetzt, fur

eine Teilflache an der Wilhelmstral3e gemischte Bau-
flachen und entlang der Goethestral3e und der Fried-
richstral3e ein Wohngebiet (WA). An der Einmin-

dung der GoethestralRe in die Wilhelmstral3e ist das
Grundstiick des Arbeitsamts als Flache fur den Ge-
meinbedarf festgesetzt.

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

Nr. 162 Horster Stral3e/Bergmannstralde

Der Bebauungsplan Nr. 162 aus dem Jahr 2014 bildet

die Planung fur das Eckgrundstiick Bergmannstral3e/
Horster StralRe ab, die sudlich am Untersuchungs-
raum zur vorbereitenden Untersuchung angrenzt.

Abbildung42: Bebauungsplan Nr. 162
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Quelle: Stadt Gladbeck
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Der Bebauungsplan setzt zwei Baufenster fur eine
Wohnbebauung mit drei Vollgeschossen fest, deren
Innenhof Flachen fir Pkw-Parken vorsieht. Auf dem
Grundstiick werden neue Baumpflanzungen gere-
gelt, jedoch keine Flachen fur Kinderspiel fur 0- bis 6-
Jahrige oder andere Griinflichen 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
fensterunabhangige Liftungseinrichtungen und be-
sondere Anforderungen an das Bauschallddmmmal3
festgesetzt.

Nr. 165 Grabenstrallé cZ2}S E dpuEu”

Der Bebauungsplan Nr. 165 fur das Areal des ehema-
ligen Schlachthofs an der Grabenstraf3e aus dem Jahr
2016 ordnet die ehemals gewerblich genutzte Flache
neu. Die Baufenster, die unmittelbar an der Wilhelm-
stralRe und der Grabenstralie liegen, werden als ge-
mischte Bauflache, alle anderen als Wohnbauflache
festgesetzt. Darin befinden sich die denkmalge-
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der dem Plangebiet seinen Namen gab und ein weit-
hin sichtbares Zeichen fir die Neuausrichtung in de
Innenstadt ist. Dabei kommt zum Tragen, dass die
Gemengelagen in den zentrumsferneren Blécken zu-
gunsten neuer Wohnangebote aufgeldst werden sol-
len.

Abbildung43: Bebauungsplan Nr. 165

Flur 38

Quelle: Stadt Gladbeck
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Die im Plangebiet vorherrschende offene Bauweise
wird in Baufenstern fiir vier Solitare und zwei arron-
dierende Riegel fur 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 Griinflachen und
kleine Platze zum Aufenthalt. Die Randbereiche sind
wie geplant mit Garagenanlagen und Pkw-Stellplét-
zen besetzt. Der Abschluss der MaRnahme mit Ge-
bauden an der Grabenstral3e ist derzeit in Umset-
zung.

Das Plangebiet grenzt dstlich an den Untersuchungs-
raum fur die Vorbereitenden Untersuchungen an.
Die bereits realisierten Neubauten sind als Aufwer-
tung des Stadtraums wahrnehmbar. Teile der Ge-
baude werden als Einrichtung fur betreutes Wohnen
sowie fir die AuRRerklinische Intensivpflege von der
Linimed Rhein-Ruhr GmbH genutzt.
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Kurze Zusammenfassung zur Bauleitplanung

Das Untersuchungsgebiet zeigt sich in der vorberei-
tende Bauleitplanung (FNP Sta@821) mit einem
differenzierten Nutzungsspektrum von Wohnbaufla-
chen Uber gemischte Bauflachen, ein Kerngebiet so-
wie Wald und Wiesenflachen, die an der das Gebiet
qguerenden Uberdrtlichen  Hauptverkehrsstrale
B224liegen.

Bei Durchsicht der verbindlichen Bauleitplanung fallt
auf, dass fur den gréten Teil des Untersuchungsge-
biets kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt.
Lediglich im Teilraum 2 Baublock Horster Straf3e/
Grabenstral3e, rund um das GliciACenter liegt ein
Bebauungsplan in zweiter Anderungrvo

Die aktuell rechtskraftigen Bebauungspléane betref-
fen vor allem das Umfeld des Untersuchungsraum
und steuertenab den 1980er und 1990er Jahren die
Entwicklung von Wohnbauflachen. Dies gilt insbe-
sondere in sldlich benachbarten Teilflachen, in de-
nen Einfamilienhduser als Einzel- und Doppelhduser,
aber auch als Hausgruppen und Reihenhauser errich-
tet wurden. Auf der Grundlage des Bebauungsplans
EEX
dann auch Mehrfamilienhauser errichtet und die
Vielfalt der Wohnungsangebote weiterentwickelt.
Inshesondere mit Blick auf die demografische Ent-
wicklung wird die Errichtung barrierefreier Woh-
nungsangebote erforderlich werden. Auch Flachen
fur Kinderspiel, Baumpflanzungen und oberirdische
Stellplatze fur Pkw werden darin festgesetzt, womit
das Umfeld der Wohnungen eine adaquate Ausstat-
tung erhielt.

Nordlich des Untersuchungsraums wurde mit dem
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(2016)ein Quartier auf einer ehemals gewerblichen
Flache entwickelt. Aufgrund der innenstadtnahen
Lage wurden hier Mischgebiete und Wohngebiete
( *8P « 818X ] E Z lpu q
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 fUr betreutes Wohnen und aul3erklinische Inten-
sivpflege erweitert.
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In den jingsten Bebauungsplanen aus dem Umfeld In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtplanung,
des Untersuchungsraums sind die Tendenzen zum Umwelt, Klimaschutz und Mobilitait am 18. April
innenstadtnahen und barrierefreien Wohnen sowie 2024 wurde bereits die Aufstellung eines Bebau-
zur Umwandlung von Gewerbeflachen in Wohne ungsplans fiir das Gebiet der GroRRen Steinhalde und
Mischbauflachen zu erkennen, die Uberwiegend des Festplatzes beschlossen (Bebauungsplah86r.
Dienstleistung und nicht stdrende Gewerbe aufneh- fur das Gebiet Bergmannstraf3e/Horster Strafl3e/Es-
men. Die Entflechtung von Gemengelagen bedarf so- sener Stral3e).
mit einer Strategie, die die Entwicklung von Gewer-
beflachen in weniger stérenden Lagen vorbereitet Abbildung 44: Geltungsbereich des Bebauungs-
und ggf. eine Betriebsverlagerung férdern kann. plans Nr. 186
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Zentrale Erkenntnis und Fazit sind, dass sich baupla- i‘ﬁ&?. e e ouitegy
nungsrechtliche Zulassigkeiten innerhalb des groR- == , _Fl
ten Teils des Untersuchungsraums auf den § 34 (Zu- " ) v
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam- '
menhang bebauten Ortsteile) und den § 35 BauGB
(Bauen im Auf3enbereich) stitzen. Zur Erreichung
der stadtebaulichen Zielsind die Aufstellung von
Bebauungsplanen sowie die Anderung des Flachen-
nutzungsplans unerlasslich.
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4 Demografische und Abbildung46: Bevélkerungssaldo Stadt Gladbeck
sozioOkonomische
Rahmenbedingungen
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Das folgende Kapitel gibt einen Uberblick Uber die
demografische Entwicklung und die soziotkonomi-
schen Indikatoren des Untersuchungsgebiets bzw. 0
der Stadtteile Butendorf und Stadtmitte im Kontex
zur Stadt Gladbeck insgesamt, dem Kreis Reckling-
hausen und dem Land Nordrhein-Westfalen. Die %
Aussagen beziehen sich auf gesamtstadtische Ent-
wicklungen und, wenn mdglich, auf den abgegrenz-
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orenen bzw. Gestorbenen

—Gesamtveranderung der Bevolkerung

ten Untersuchungsraum. Sie basieren auf Daten der Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
Stadt Gladbeck sowie des Landesbetriebs IT.NRW.

Dies belegt sich auch in einer gesonderten Auswer-
4.1 Bevolkerungsentwicklung gesamtstadtisch tung nach Nationalitaten. Auffallig ist, dass vor allem
In der Stadt Gladbeck leben zum 30. Juni 2023 78.304 Personen mit anderer Nationalitat in die Stadt Glad-
Einwohner:innen, im Untersuchungsgebiet 906 beck ziehen. Hingegen gibt es kaum Zuzilge von Per-
(Quelle jeweils: Stadt Gladbeck). Die Entwicklung der Sonen mit deutscher Staatsbirgerschaft. Ab dem
Einwohner:innen der Stadt ist in der nachfolgenden Jahr 2015 ziehen sogar mehr Personen mit deutscher
Abbildung im Vergleich zum Kreis sowie dem Land Staatsbirgerschaft aus Gladbeck fort.
Nordrhein-Westfalen zwischen 2007 und 2021 pro- ) ) _
zentual dargestellt. Basisjahr fiir den Vergleich ist APbildung47: Wanderungssalden tiber die Gemein-

das Jahr 2007. degrenze

Abbildung45: Relative Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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(e s Redimahanen —sadioladbedt. Aber auch unabhéangig von diesem Jahr 2015 scheint
g:JeJlfr.]sl;N;\Qgﬁarstellung. Stadt- und Regionalplanung der Zuzug von Personen ohne deutsche Staatshir-
' gerschaft ein entscheidender Faktor fur die Bevolke-

Erkennbar ist, dass die Einwohner:innenentwicklung rungsentwicklung der Stadt Gladbeck zu sein.

in der Stadt Gladbeck einen deutlich positiveren Ver-
lauf nimmt als im Kreis und sich in der Tendenz des
Landes NRW bewegt.

Mit Blick auf die altersspezifischen Salden zeigt sich,
dass vornehmlich junge Familien Gberdurchschnitt-
lich zuziehen.

Ein wesentlicher Ausschlag erfolgte im Jahr 2015. In
diesem Jahr ist ein starker Anstieg der Zugezogenen
zu verzeichnen. Zurlickzufihren ist dies auf den ver-
mehrten Zuzug von Gefliichteten in diesem Jahr.
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Abbildung48: Uberschuss der Zu- (+) bzw. Fortgezo-
genen (t) Uber die Gemeindegrenzen je 1.000 Ein-
wohner:innen im Durchschnitt der Jahre 2018

2022 nach Altersgruppen
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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 Gberdurchschnittlich
gut reprasentiert. Der negative Saldo der 18- bis 25-

ZE]P v ]°8
Weiterbildung bzw. dem Studium an einem anderen
Ort geschuldet und kaum beeinflussbar. Einfluss ge-
nommen werden kann dagegen auf die negativen
Salden der alteren Generationen. Die Griinde fur die
Uberdurchschnittlich negativen Wanderungssalden
der Uber 50-Jahrigen kénnen an dieser Stelle zwar
nicht abschlieRend verifiziert werden. In der Regel
sind Wanderungsverluste dieser Bevoélkerungsgrup-
pen allerdings auf ein fehlendes adaquates Wohnan-
gebot zuruckzufuhren, 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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Abbildung49: Bevolkerungspyramiden Stadt Glad-
beck 2023 und 2035 (Basis Nullvariante)
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der Altersaufbau in der Stadt Gladbeck zeigt bereits
heute eine grof3e 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
t}ZvE pu (°E ]
tion wird eine maf3gebliche Aufgabe im Bereich der
Daseinsvorsorge in der Stadt Gladbeck sein.

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

Bevdlkerungsprognosen

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.

*}P v vv& Generdtu EN



Die vorausberechnete Bevolkerungszahl verlauft auf

den Ebenen unterschiedlich. Fur den Kreis Reckling-
hausen wird eine starke Abnahme vorausgesetzt, bis
2050 um Uber 6 %, fur das Land Nordrhein-Westfalen

mit -1,5 % im Jahr 2050 ein deutlich geringerer Be-

volkerungsriickgang.

Die Stadt Gladbeck verliert im Prognosezeitraum bis
2050 ca. @vihrer 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.

Abbildung50: Bevoélkerungsprognosen im Vergleich
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Quelle: IT.NRW, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

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

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungentadtmitte t

4.2 Bevdlkerungsentwicklung im

Untersuchungsraum

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

Abbildung51: Bevdlkerungsentwicklung (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 Geflichteten 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.

Abbildung52: Alterszusammensetzung im Vergleich

(2021)
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Quelle: it.nrw, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Sehr deutlich ist, dass die jungeren Alterskohorten
im Untersuchungsgebiet deutlich Gber den Werten

der Gesamtstadt liegen, wéhrend die Gber 50-Jahri-
gen weniger reprasentiert sind. Besonders auffallig
ist im Untersuchungsraum der wesentlich geringere
Anteil derjenigen, die alter als 60 Jahre alt sind. Er
Ton
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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 jingeren Alters-
gruppen im Untersuchungsraum deutlich hdher als
Jv. €& ~§ S JveP ¢ usX ] 'E°v
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schichtig sein: zum einen haben gefliichtete Familien
sowie Familien in schwacher sozialer Disposition
haufig mehr Kinder. Dartiber hinaus sind die Einfami-
lienhausstrukturen in weiten Teilen des Untersu-
chungsgebiets eher fiur junge Familien geeignet,
denn fir eine altere Nachfragegruppe.

In jedem Falle kann empfohlen werden, dass im Rah-
men von Neubautétigkeiten im Geschosswohnungs-
bau die Zielgruppe der tber 50-Jahrigen eine mali3-
gebliche Rolle spielen sotlzumal dies die kinftig
starkste Nachfragegruppe in der Stadt Gladbeck sein
wird.

43  Arbeitsmarktdaten

Die Stadt Gladbeck gibt fir 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% (Bundes-
agentur fur Arbeit). In Nordrhein-Westfalen lag sie
im gleichen Monat bei 6,7 % (Bundesagentur fur Ar-
beit).

Im Vergleich der Nachbarstadte Gelsenkirchen,
Bottrop und Marl weist Ende 2021 nur Gelsenkirchen
eine hdhere Quote auf.
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Abbildung53: Arbeitslosenquote der Stadte Glad-
beck, Gelsenkirchen, Bottrop und Marl im Zeitver-
lauf 1992 bis 2021
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Quelle: Stadt Gladbeck

Zwar ist die Gesamtentwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten durchaus positiv: im-
merhin sind seit dem Jahr 2008 knapp 3.000 Beschéf-
tigte hinzugekommen (+19 %). Im gleichen Zeitraum
aber nahm die Beschéftigtenzahl 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 Beschétftigte 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.

Ruckschlisse 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
kinftigen Standortpramissen ohne B 224 durchaus
Raum und Potenzial fur Biro und Dienstleistungsbe-
triebe bzw. allgemein fur wissensbasierte Tatigkei-
ten besteht. Entsprechende Flachendispositionen
sollten vorgesehen werden.



4.4 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 Integrationsunterstiitzung und Starkung der
Willkommenskultur der alteingesessenen Bevoélke-
rung ableiten lasst. Auch die Bildung von zugewan-
derten Menschen wird mehr im Fokus stehen, wenn
sie als dringend bendétigte Fachkrafte 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 adaquate 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 férdern. Obwohl der Stadtteil aktuell
Uberdurchschnittlich jung ist, wird die Nachfrage der

oS Ev '"v & 8]}vv ~c }}u E"e u
Daher sollte das Angebot an barrierefreien Wohnun-
gen forciert werden, um den aktuellen und kinftigen
Anforderungen des Wohnungsmarkts gerecht zu
werden. Die stadtebaulichen Mdglichkeiten, 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 Stadtebauliche Missstande

5.1 Vorbemerkung

Zentrale Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchun-

gen ist die Untersuchung der stadtebaulichen Situa-
tion und die Feststellung stadtebaulicher Miss-

sténde. Werden stadtebauliche Missstédnde nachge-
wiesen, die nur als Gesamtmal3hahme behoben wer-
den kdnnen, ist dies ein mafRgebliches Kriterium fir
die Festlegung eines férmlichen Sanierungsgebiets
nach § 142 Abs. 1 BauGB.

Gemal § 136 Abs. 2 BauGB werden zwei Grundfalle
stadtebaulicher Missstéande unterschieden. Ein
Grundtatbestand der Sanierung besteht in der Besei-
tigung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
einschlief3lich 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 Erfillung der
Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion ob-
liegen, erheblich beeintrachtigt ist (Funktionsman-

gel).

Substanzmangel tberschneiden sich dabei haufig mit
Funktionsschwachen und umgekehrt. Fir das Unter-
suchungsgebiet in Gladbeck-Mitte und Butendorf ist

angesichts der in den ersten Kapiteln skizzierten
stadtebaulichen Ausgangssituation davon auszuge-
hen, dass beide Grundfélle 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 Starken und Schwéachen des Untersu-
chungsgebiets samt Feststellung und Bewertung der
stadtebaulichen Misssténde.
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5.2  Substanzmaéngel

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-
verhéltnisse 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 186 Abs. 3 Nrl
BauGB einen Kriterienkatalog zur Verfiigung, anhand
dessen das Vorliegen von Substanzméngeln bemes-
sen werden kann. Untersucht werden dabei fol-
gende Verdachtsfalle:

f Die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden,
Wohnungen und Arbeitsstatten

f Die Auswirkungen einer vorhandenen Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstéatten

f  Die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, Maf? und Zustand

f Die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Be-
trieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen; inshesondere durch Larm, Verunrei-
nigungen und Erschitterungen

f Die Belichtung, Besonnung und Beluftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

f Die Zugénglichkeit der Grundstiicke und die
vorhandene Erschlie3ung

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



Gliederung in Teilraume 5.2.1 Bauliche Beschaffenheit von Gebauden

: . Bauzustandskartierun
Zur Beschreibung des Bauzustands und der Auswir- ( 9)

kungen auf das Stadtbild wurde das Untersuchungs- M Rahmen von Ortsbegehuerg am 17.05.und
gebiet in Teilraume nach raumlich-funktionalen zu- 14-:06.2022 wurde Uber eine flachendeckende Kar-

sammenhangen gegliedert. tierung im Untersuchungsraum der Zustand der bau-
lichen Substanz aufgenommen. Hierbei wurden alle
Wie in Kapitel 2.3 beschrieben ergeben sich folgende VoM Offentlichen Straenraum einsehbaren Wohn-
acht Teilraume: gebaude, 6ffentliche Gebaude sowie gewerblich ge-
nutzte Gebaude betrachtet und der Zustand der Bau-
teile Dach, Fassade, Fenster und Turen sowie Neben-

1. Ostlich GrabenstraRe/Ringeldorfer StraRe S .
2 Baublock Horster StraRe/GrabenstraRe gebaude und das Umfeld hinsichtlich ggf. erforderli-
3. Baublock GoethestraRe/Horster StraRe cher Mafinahmen bewertet.

4. Dreieck Uhlandstral3e )

5. GroRe Steinhalde und Festplatz Die vorgenommene Bewertung erfolgte auf der
6. Kleine Steinhalde Grundlage einer Einschatzung der aktuellen Situa-
7. Siedlung Stallhermstraie tion des baulichen Zustands vom Stral3enraum aus
8 Hochhaus Steinstrale 72 betrachtet und nach in Tabelleaufgefihrten Krite-

rien. Erfahrungsgemafl kann davon ausgegangen

Im nachsten Kapitel werden fur jeden Teilraum zu- werden, dass der bauliche Zustand der riickwartigen

sammenfassend der Bauzustand der Gebaudd u Gebaudeseiten bzw. des Gebaudeinneren besten-

das Stadtbild beschrieben. falls dem Zustand der straf3enseitigen Gebaudehtille
entspricht bzw. sich in der Regel in einem schlechte-
ren Zustand befindet. Die vorgenommene Erhe-
bungsmethode erlaubt keine Erkenntnisse Uber den
baulichen Zustand der Innenrdume 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.

Tabelle 1: Bewertungsschema Bauzustandskartierung

Neubauten der vergangenen zehn Jahre Augenscheinlicher kein Handlunc
1 oder in jingster Zeit grundlegend sanierte  bedarf
oder sehr gepflegte Objekte
Gebaude in passablem Zustand, einzelne Kein akuter Handlungsbedarf
Aufwertungsmaf3nahmen sichtbar

Bis zu zwei der vier Elemente (Dach, F Kurzfristiger Handlungsbedarf
3 sade, Fenster/Turen, sonstige Bauelemer
sind grundsatzlich sanierungsbediirftig
Drei oder mehr Elemente lassen auf hoh  Akuter Handlungsbedarf
Modernisierungsbedarf schlieen, z. B. z
storte Bauteile, Schaden an Fassade
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Abbildung54: Bauzustand im Untersuchungsgebiet (Stand 2022)
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Zudem wurden die Eigentimer:innen mittels des

Fragebogens zu dem Zustand ihrer Immobilie ge-
fragt. lhre personliche Einschatzung bezieht sich da-
bei vermutlich sowohl auf den &uf3eren als auch auf
den inneren Modernisierungsbedarf. Die Einschét-
zungen der Eigentimer:innen wurden uberprift und

die Anregungen in die Kartendarstellung Gbernom-

men, insofern sie plausibel erschienen.
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Teilraum 1: Ostlich GrabenstraRe/Ringeldorfer Strake

Grabenstral3e
Landstral3e (6stliche Seite)
Ringeldorfer StralRe

(nérdliche Seite)

f Am Roten Turm (sudliche Seite
f Begrenzung: Regionalbahnlinie
Dortmund t Dorsten

= THh TH

Bauzustand

Die Fassaden der zwei griinderzeitlichen Gebaude an der
chen Seite der Grabenstra@d stark mit Efeu bewachsen u
zeigen kurzfristigen Handlungsbedarf. Die Wohngeb&ude a
StichstralRe sind in besserem Zustand, die Garagen jedoch
altert, die Stral3e geht in eine unbefestigte Decke uber.

Die Wohngebaude entlang der Landstral3e, die aus der Jah
dertwende und aus det960er Jahren stammen, zeigen sow
mittelfristigen als auch kurzfristigen Handlungsbedarf. Auf
hinteren Grundstiicksbereichen stehen ein kleineres Wohn
und vorwiegend Gewerbebauten, die zwischen akutem, kurz
tigen und mittlerem Handlungsbedarf rangieren.

Die Gebaude entlang der Ringeldorfer Stral3e bieten ein he
genes Bild aus Gewerbebauten, dazugehoérigen Wohngidog
sowie mehreren groRRziigigen Ein- oder Mehrfamilienhausgesi
besteht Uberwiegend mittelfristiger Handlungsbedarf.

Stadtbild

Das Stadtbild ist gepragt von Grabemd Landstralie, die wen
Aufenthaltsqualitat aufweisen. Dies liegt u. a. an ihrer Br¢
dem wenig gepflegten Erscheinungsbild und dem starken
kehr, sowie an dem Verkehrslarm der B 224. Die ungepfle
Fassaden der stralenbegleitenden Bebauung, vor allem
schen B 224 und Ringeldorfer Stral3e, verstarken den trister
druck. Der unwirtliche und gesunden Wohnverhaltnissen n
zutragliche Charakter wird durch den hohen Versiegelungs
im Bereich der Zufahrten fir Anlieferung und Kundenverk
zwischen den Hausern verstarkt. Das Wohnumfeld wird d
abgestellte Pkw, Hallen und offene Materiallager gepragt.
Die Ringeldorfer Stral3e ist fur das geringe Verkehrsaufkon
zu breit, und es fehlt StralRenbegleitgrin (Aufhitzung im S
mer). Der Leerstand eines Wohnhauses und die tberwie
zum Parken genutzten Seitenrdaume setzen die Aufenthaltsc
tat im StraBenabschnitt ab der Landstral3e stark herab. In
tung Bahndamm erhalt die StraRe dann eher den Charakter
WohnstralRe. Auf den rickwartigen Grundstiicken der teilw
noch gewerblich genutzten Grundstiicke stehen zahlreiche u

nutzte Pkw und Lastwagen.

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”§ Su]sS&stv }JE( 7107
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| Teilraum 2: Baublock Horster Straf3e/Grabenstrale

StraRenzlige

f GrabenstraBe (westliche Seite)
f Wilhelmstrale (suidliche Seite)
f Horster StralRe (6stliche Seite)
f Sudliche Begrenzung: B 224

Bauzustand

An der baulichen Struktur entlang der westlichen Grabenst
werden erheblicheund mittelfristige Sanierungs- und Mode
nisierungsbedarfe erkennbar. Bei dem mit Jugendstilelen
ten versehenen Eckgebaude zur B 224, Nr. 46, besteht
ein kurzfristiger Handlungsbedarf. Die rlickwartigen prive
Hofflachen weisen durch die (alten) Nebengebdude und
insgesamt unattraktive Gestaltung suboptimale Nutzungs-
Aufenthaltsqualitaten auf.

Die fiinfgeschossigen Wohn- und Geschéaftsgebdude au
1980er Jahren an der Wilhelmstra@2 bis 46 erscheinen in ¢
len einsehbaren Bauteilen in einem gepflegten Zustand
zeigen vorerst keinen Handlungsbedarf.

Das Gluckéf-Center an der Wilhelmstral3e/Ecke Hors
StrafBe wurde erst kirzlich saniehuch das dazugehige
Parkhauserscheint ohne augenscheinlichen Handlungsbed
Der Eigentimer sieht jedoch einen kurzfristigen Handlung
darf am GluckAuf-Center, was vermutlich v.a. auf den inn
Zustand zurtickzufuihren ist. Dieser ist Uber die Bauzustand
tierung nicht einsehbar. Die Einschatzung des Eigenti
wurde in die Plandarstellung Ubernommen.

Die 6stliche Stral3enseite der Horster Stral3e wird domi
durch die fensterlose Rickseite der GroRimmobilie des
kaufszentrums sowie sudlich durch den zurtickspringer
Hallenneubau eines Discountermarkts, dessen Stellplatza

"l an die Horster StraBe angrenzt. Die beiden Wohn- und
8 - schaftshauser an der Horster Stral3e 53 und 55 (Jahrhun

‘ wum | wende, 1960er Jahre) sind stadtebaulich isoliert und we
) | f *' ‘ mittelfristigen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf

ET—r— 5
‘Frf't'i r‘ I - /‘ Stadtbild
' L [& __l = Das Stadtbild wird vor allem beeintrachtigt durch die Gem

} gelage von Gewerbe, Handel und Wohnen. Die Handels
zungen ziehen groRRe Parkplatzflachen nach sich, die als
nofunktionale Nutzung neben der Versiegelung auch zu
nem Stadtraum mit wenig Aufenthaltsqualitat fihren. Wa
rend sich die beiden Wohnhauser an der Horster Stral3e

schen Handelsobjekten und Parkplatzen verlieren, sitzt

Betrieb fur Baustoffhandém Blockinnenbereich im Hof de
stral3enbegleitenden Bebauung an der Grabenstral3e. |
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besteht eine Gemengelage, die fiir diese innerstadtische L
typisch ist, jedoch keine gesunden Wohnverhaltnisse erm
licht und in keiner Weise ein angemessenes Stadthild erze
Waéhrend das Stadtbild entlang der Grabenstral3e relativ
mogen ist, zerfallt die Kante an der Wilhelmstraf3e in grc
Teilstiicke aus Bebauung und Flachen fir den ruhenden
kehr.

Auch die grof3e Freitreppe des GliickAuf-Centers bietet we
Aufenthaltsqualitat, da die Wilhelmstral3e als Hauptverkeh
stra3e und mit Tempo 50 stark befahren larmerzeugend ¢
wirkt. Die Breite der Stral3e und das hohe Verkehrsaufk
men erzeugen eine Barrierewirkung und erschweren ¢
raumlichen Zusammenhang zum gegeniberliegenden Ma
platz. Das Stadtbild der dstlichen Horster Stral3e ist stark
gliedert, am Discounter-Parkplatz fehlt die Raumkante. [
StraBenraum der Horster Stral3e selbst ist fur alle Nutzun
klar gegliedert, seine Oberflachen befinden sich in einem

pflegten Ausbaustanddr

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”§ 3Su]sfstv }E( 117
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| Teilraum 3

g o}l cr Zulsin

Alv '} 8Z «3E ~ ]+ ,}JE+S E"SE ~

StraRenzlige

Wilhelmstral3e (siidliche Seite)
Horster Stral3e (westliche Seite)
Goethestral3e (6stliche Seite)
UhlandstraBe (nordliche Seite)
WibbeltstralRe

~h R —h —h —h

Bauzustand
Die griinderzeitlichen Wohn- und Geschaftsgebaude entlang
westlichen Horster Stral’e weisen einen sehr heterogenen
eher sanierungs- und modernisierungsbedirftigen Bauzus
auf. Ein Gebaude zeigt akuten Handlungsbedarf, vier we
kurzfristigen Handlungsbedarf mit vermutetem Leerstand.
Gebaude zeigen mittelfristigen Sanierungsbedarf und die ¢
chen Gebaude haben augenscheinlich keinen Handlungsbec
Die flinfgeschossige Wohnimmobilie an der Wilhelmstral3e/t
Horster StralRe mit Tiefgarage steht auf einem voll versiege
Grundstiick und zeigt mittelfristigen Handlungsbed&ie Wib-
beltstral3e erschlie3t als Stichstra3e drei freistehende Eiw-
Mehrfamilienhduser in gutem Bauzustand.

Das Autohaus an der WilhelmstralRe/Ecke Goethestralie is
gro3flachiger Gewerbebau in gutem Zustand, auch die Aul3e
chen, die vor allem dem Abstellen der Fahrzeuge dienen, w
Uberwiegend gepflegt.

Die Wohnzeilen und ihr Umfeld an der UhlandstralRe sind eir|
gehalten und zeigen mittelfristigen Handlungsbedarf. Das
hundertwendegebaude mit Kita- und Wohnnutzung zeigt ¢
verschmutzte Fassade, weist aber nur mittelfristigen Handlu
bedarf auf. Die Mauern und Garagen, die zum Eckgrunid
Horster Stral3e gehdren, weisen ebenso wie das Wohn- und
ronomiegebaude aus der Zeit um 1900 eirsdaten Handlungs
bedarf auf.

Stadtbild
Die Westseite der Horster StralRe zeigt insgesamt ein homc
nes Stadtbild, das nach Norden zur WilhelmstralRe mit d
Hochpunkt des flinfgeschossigen Wohn- und Geschéftshaus
schlief3t. In seiner Lage an der breiten Wilhelmstraf3e und ¢
gegentberliegenden GlickACenter erscheint es in angeme
sener Dichte. Nach Suden bricht die stral3enbegleitende Be
ung an der UhlandstraRab. Das Eckgebaude wurde teilweis
niedergelegtdie Flache liegt brach und wird von einem Bauze
notdiirftig gesichert Im Bereich der sidlichen Horster Stral
wird die Aufenthaltsqualitat durch den Verkehrslarm der tief
liegenden Trasse der B 224 beeintrachtigt.
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Im Bereich der WilhelmstralRe wird die Raumkante durch V
und Rickspringe von Einzelbauten aufgelést. Das Stadtbild
gestort durch fehlende bauliche Zusammenhéange in der L
und in der Hohe. Die Einfriedung der Stellplatze des Autohat
mit einem Zaun ermdglicht den Ausblick in die Tiefe der &+u
stucke und erzeugt eher das Bild eines Gewerbegebiets als
eines attraktiven innerstadtischen Stadtraums.

Die WibbeltstraRe und die anliegende Wohnbebauung erze
eine Insellage mit reinem Wohnen in einem von Gewerbe
Geschaftshausern gepragten Stadtraum. lhre einfache Asp
tierung und teilweise Pflasterung wirken abschnittsweise un
pflegt und bieten keine Aufenthaltsqualitat im Wohnumfeld.
Die Brache an der Goethestral3e, die ebenfalls zum Abstellen
Fahrzeugen genutzt wird, erzeugt ebenfalls weder Aufentha
qualitat noch nachbarschaftliche Begegnungsraume.

Auf dem Grundstiick des Griinderzeitgebdudes Uhlandstraf
mit KiTa und Wohnnutzunglas mit alten, hohen Baumen be
standen ist, werden auch Wohnwéagen und Wohnmobile ab
stellt. Dies verleiht diesem eigentlich potenzialreichen Absch
der Uhlandstral3e einen ungeordneten und untergenutzten C
rakter. Dieser setzt sich in Richtung Horster StralRe fort. Di
die Jahre gekommenen Garagenanlagen und Umgebungst
ern lassen den Blick frei in Innenhofe, die ungepflegtevinknd
in denen teilweise Sperrmill abgelagert wurde. Die fensterlo
Garagenrickwande verleihen dem Stral3enraum einen unatt

tiven Charakter.
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T

eilraum 4 Baublock Uhlandstraf3e bis Essener StralRe

<

StraRenzlige

f UhlandstralBe
f Goethestralie (6stliche Seite)
f B 224 (sudliche Begrenzung)

Bauzustand
Im Dreieck zwischen UhlandstraRe und B 224 befinden sicl
zwei Gebéaude, der eingeschossige Neubau der Kita Uhland:
und ein Wohngebaude aus der Jahrhundertwende mit kurzfr
gem Handlungsbedarf.

che.

der

Stadtbild

Die Uhlandstral3e ist eine breit ausgebaute Stris&ehr gutem
Ausbauzustand, gesdumt von zahlreichen StralBenb&dumen,
Uberbreite und nur gering angebaute Fahrbahn ladt jedoch
wenigen Autos, die diese StralRe nutzen, zu Uberhéhter

schwindigkeit ein. Auch die Vielzahl der seitlichen Parkplatze
scheint unverhaltnismafig fur das direkte Umfeld, sie dier
aber auch der Versorgung der nahegelegenen Innenstadt. Im
schnitt zwischen dem Kita-Neubau und dem Kita-Altbau auf
gegeniberliegenden Seite gibt es keine Querungshilfe oder t
poreduzierende Gestaltungselemente. Eine Querungshilfe
scheint umso dringlicher, da beide Kitas seit kurzem zusami
gefiihrt werden.

Die Freiflache 6stlich der Kita und das Umfeld des Wohngel
des wirken ungepflegt und vernachlassigt. Gleiches gilt flr
Parkplatz an der Goethestraf$eit dahinterliegender Grinfla-

EP & ]S E<] oupvP

Das Wohngebaude Uhlandstrale 21 gehdrt als Einzelgebau
Z u o]P v
(Baujahr ab 1888), die sich als denkmalgeschitztes Ensem
der Uhlandstral3e westlich der Goethestraf3e anschlief3t. Sein
gelbildliches Gegenuber ist die Uhlandstral3e 27 auf der anc
Seite der Goethestral3e, die nicht mehr zum Untersuchungsg
gehort. Die Eckgebdude des Ensembles wurden mit grauem
putz warmegedammt, die Fenster jedoch nicht im Sinne der C
malpflege erneuert. Die GriinrAume hinter den Hausern wet
als Parkplatze genutzt, Angebote zur nachbarschaftlichen Bi
nung Kinderspiel oder Aufenthalt gibt es nicht.

c<]
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Bauzustand

Im Teilraum Grol3e Steinhalde/Festplatz befindet sich keine
manente Bebauung. Aus Anlass des Krieges in der Ukraine u
steigenden Anzahl Gefliichteter wurde im Jahr 2021 eine ter,
rare Unterkunft auf dem Festplatz errichtet.

Unter der GrofRen Steinhalde befindet sich ein ehemaliges
lenkrankenhaus aus dem Zweiten Weltkrieg, das jedoch teilw
eingesturzt ist; weitere Bereiche sind akut einsturzgefahrdet.
Bereich ist durch eine Zaunanlage und Hinweisschilder auf T
bruch (Einsturztrichter) gesichert. Es sind Spuren von Ube
tern und Durchlaufen zu sehen. Es ist nicht auszuschlielRen
Personen das Gelande unbefugt betreten und sich ggf. in G
bringen.

Stadtbild

Das Stollenkrankenhaus ist von auf3en nicht zu sehen. Ohng¢
Wissen zu dieser speziellen Nutzung erscheint die Halde als
hoéhe mit stark verwilderter Vegetation. Der dichte Bewuc
starkt die Biodiversitat, bindet GOnd tragt zum griinen Stadt
bild bei. Er hat einen positiven Einfluss auf das Klima redifiru

der direkten Umgebung der Halde. Ein Uber die Umgebung

ausgehender Effekt in Form einer bedeutsamen Fernwirkung
das Innenstadtklima kann jedoch nicht festgestellt werden (u
Modellrechnungen des klima.geoportal.ruhr). Die Undur¢
dringlichkeit und Nichtbegehbarkeit der Halde erzeugt im U
feld auch einen Charakter von Unibersichtlichkeit und gerin
Pflege. DeTeilraum wirkt wie ein Fremdkdrper, da er nicht

die Stadtstruktur integriert und die bedrohliche Ursache nic
sichtbar ist.

Die eingezaunte Halde blockiert mégliche Wegeverbindung
z.B. von der Goethestral3e quer durch den Teilraum zum Biir
park Gladbeck.

Die an den Festplatz angrenzenden Parkplatze sind gesaum
hohem, altem Baumbestand. Die Belédge sind jedoch uneinl
lich und nicht gut gepflegt, sodass ein leicht vernachlassigter
druck entsteht.

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”s Su]S#stv }&E (
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Teilraum 6 Kleine Steinhalde und nérdliche Steinstralle

StraRenzlige

f B 224 (nordliche Begrenzung)
f Steinstralle

46

Bauzustand

Auf der Kleinen Steinhalde befindet sich kein Gebaude. Wi
GroRRe Steinhalde ist sie komplett mit wildwachsender Vegete
Uberdeckt, jedoch ohne Einzdunung, da keine Einsturzgefal
steht. Der wilde Bewuchs und das Fehlen von Wegen mache
Zugang derzeit unattraktiv

Stadtbild

Die Kleine Steinhalde tragt zu einem grinen Stadtbild, der
diversitat und der C&Bindung bei. AuRerdem bildet sie durc
ihre Héhe abschnittsweise eine Pufferfunktion (Larm- und
missionsschutz) fiir die sidlich gelegene Wohnbebauung
Stallhermstral3e, Berta-von Suttner-Weg und Steinstral3e

Ein Kuhleffekt wirkt nur auf das direkte Umfeld. Als méglic
lokaler Ausgleichsraum kann die Halde mit dem kiihlenden
schattenspendenden Bewuchs in Hitzeperioden nicht von

Anwohner:innen aufgesucht werden.

Mangels einer Durchwegung ist die Erfahrbarkeit der Klei
Steinhalde gering, auf3erdem bildet sie wie die Grol3e Steinh
ein trennendes Landschaftselement inmitten der Stadt. Sie g
direkt in die Géarten der Grundstiicke an der Stallhermstral3e
der Steinstral3e Uber, die sich teilweise auch auf das Gelande
Steinhalde ausgeweitet haben.

Die Durchfahrt auf der Steinstrafl3e zwischen Kleiner und Grg
Steinstraf3e fihrt durch einen verwilderten und sozial we
kontrollierten Bereich, der abends und nachts auch als An
raum wahrgenommen werden kann. Er verstérkt damit die B
rierewirkung der B 224 und tragt zu einer Trennung von But
dorf und Stadtmitte an dieser Stelle bei.
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Teilraum 7 Steinstral3e, Bertha-von Suttner-Weg und Stallhermstrale

StraRenziige

f Stallhermstralle
f Steinstra3e
f Bertha-von Suttner-Weg

Bauzustand

Die stralRenbegleitende Bebauung entlang der SteinstralRe
steht mit Ausnahme der beiden ersten nérdlichen Gebaude
wiegend aus Hausern aus der Zeit um 1900, die gréRtenteils
telfristige und kurzfristige, in einem Fall auch einen akuten H
lungsbedarf aufweisen. Hier befinden sich auf3erdem meh
Leerstande.

Zwischen StallhermstraRe und Steinstral3e liegt als Nachvel
tung das relativ neue Einfamilienhausgebiet am Bertha-von-:
ner-Weg. Die im Blockinnenbereich errichtete Siedlung bes
aus Einfamilienhdusern/Doppelh&ausern, die einen sehr gep
ten Eindruck machen und augenscheinlich keinen Handlung
darf aufweisen.

Die Bebauung entlang der Stallhermstral3e besteht im erster
schnitt aus zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern auf der v
lichen Seite und aus Einfamilienhdusern auf der dstlichen

(Baujahr 1950/1960er JahreDie Gebaude wirken gepflegt, au
wenn sie fast durchgangig einen mittelfristigen Handlungsbe
aufweisen und noch wenig Modernisierungsaktivitaten sichi
sind.

Im nach Osten abknickenden Endabschnitt der Stallhermsi
befinden sich Einfamilienhduser aus den 1950er Jahren, die
stehen oder als Doppel-/Dreifachhduser aneinandergebaut !
Hier hat mit dem Einzug mehrerer junger Familien teilweise
Generationenwechsel stattgefunden, wie in der Beteiligungs!
anstaltung berichtet wurde. Deutlich sichtbar sind die Mode
sierungsarbeiten an den Hausern, von denen einige keinen
die meisten nur geringen Handlungsbedarf aufweisen.
Einige Gebaude an der StallhermstralRe wurden mit einer Pt

voltaikanlage auf dem Dach ausgeristet.
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Stadtbild

Die dem Untersuchungsgebiet gegenilberliegende Bebauur
der ostlichen Steinstral3e besteht aus relativ neuen Reihen
sern, deren Garagenhofe zur SteinstralRe orientiert sind. Die
belebten und in vorgefertigter Bauweise errichteten Garagen
ten den vernachléssigh Altbauten kein Gegeniber. Das Ste
bild der Steinstral3e profitiert nicht von der Neubausiedlung,
mal die Héfe voll versiegelt sind. Die Steinstral3e selbst tr
trotz neugepflanzter Baume auf der dstlichen Seite einen um
lichen Eindruck, da auf der westlichen Seite schlechter Geh
belag fehlende Baume und ungepflegte Fassaden den Einc
dominieren.

Die Freiflachen des Einfamilienhausgebiets am Bertha-von-
ner-Weg weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf. Es stel
die Frage, ob einige der gepflasterten Bereiche abseits der St
Parkplatze und Wendehéammer entsiegelt werden koénnten,
Platz fur Begrinung und Versickerung zu schaffen.

Die Griinflachen vor den Hausern der Stallhermstrafe sind
zligig dimensioniert und bestehen vorwiegend aus Rasenfla
und einzelnen Strauchern entlang der Fassaden der Gebauds
weise auch stark versiegelt. Die Parzellen sind nicht durch Z
voneinander getrennt. Dies verleiht der Strae eine grof3zt
Raumanmutung. Eine starkere Ausrichtung auf Verschattunc
Biodiversitat in der Bepflanzung erscheint jedoch ratsam, ¢
sollte den gepflasterten Vorgarten und Schottergéarten, die
standen sind, entgegen gewirkt werden.

48

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Teilraum 8: SteinstrafRe 72 mit Wohnhochhaus

StraRenzlige

f Steinstralle
f Stallhermstralle
f BohmertstralRe

Bauzustand

Das Wohnhochhaus beherbergt 120 Wohnungen auf zehn
gen. Die Immobilie weist akuten Handlungsbedarf auf: der |
zustand von Dach, Fenster, Tiren und Fassade zeigt hohe
dernisierungsbedarf, auch energetisch ist das Haus nicht in
gemaRem Zustand. Die gemeinschaftlich genutzten Flacher
ken deutlich vernachlassigt.

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

Stadtbild

Das Wohnhochhaus SteinstralRe 72 steht als Solitér auf €
Freiflache, die zur Kreuzung Steinstral3e/Schachtstral3e mi
ner versiegelten Hofflache und einer Tiefgaragenzufahrt bel
ist. Auf der Suid- und Rickseite des Gebaudes befindet scl
private Grunflache fir die Mieter:innen des Geb&audes mit
nem Spielplatz. Die Grinflache ist an den Randern mit Geh¢
und Baumbestand eingefasst.

Uber die Bristungen der Balkone und Laubengangerschlie
gen werden Teppiche und Decken zum Reinigen ausgebreity
verschiedenen Stellen auf dem Grundstiick sammelt sich Mt
werden unangemeldete Autos abgestellt. Der Hof vor dem
gangsbereich wird als Parkplatz genutzt, eine ausreichend di
sionierte Radabstellanlage fehibas Hochhaus wirkt im Umfe
einer kleinteiligen Einfamilienhausbebauung eher als Frem
per. Sein ungepflegtes und sanierungsbedurftiges Erscheini
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-

Umstanden durch die Larmimmissionen der B 224
gehemmt.

In den Teilrhumen um die Kleine und Grol3e Stein-
halde (6 und 5) sind zwei Waldflachen- und eine
Grunflache dargestellt, die jedoch mangels Aatss
tung und Durchwegung hinter ihren Méglichkeiten

tur nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB sind die Regelungen der als innerstadtische Erholungsraume zuriickbleiben.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) malRgeblich.

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 stérenden Einwirkungen auf die
Wohnnutzung liegen insbesondere in den Teilréu-
men um die Horster StralRe vor, sowie entlang der
Wibbeltstral3e (vgl. Abbildung7, SWOT-Karte).
Beide Teilrdume liegen laut FNP (vgl. Abbild8g

in gemischten Bauflachen, in denen sich der Anteil
von gewerblicher Nutzung erheblich ausgeweitet hat
und das Mischungsverhdltnis die Wohnfunktion z. B.
durch einen erhdhten Versiegelungsgrad sowie
durch Larm und Lieferverkehre stort.

5.2.3 Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, Mal3 und Zustand
Im Untersuchungsraum gibt es acht Teilrdume, 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 Stral3e/Grabenstraflie) um
das Glickaf-Center im Wesentlichen dem in
§17 BauNVO vorgesehenen gesetzlichen Rahmen ei-
nes Kerngebiets. In den als gemischte Bauflachen
vorgesehenen Teilrdumen 1 (Grabenstra3e/Ringel-
dorfer StralRe) und 3 (Baublock GoethestralRe/Hors-
ter StralRe) jedoch Ubersteigen sie das gesetzliche
Mal bei weitem. Ein hoher Anteil an versiegelten
Flachen kommt neben den Bauflachen fur Wohn-
und Gewerbebauten auch den befestigten Anlagen
fur den ruhenden Verkehr zu.

Im Teilraum 4 (Dreieck Uhlandstral3e), liegt eine Min-
dernutzung einer ausgewiesenen Wohnbauflache
vor. Hier wird eine mdgliche Wohnnutzung unter
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Dabei sind die Flachen in tGberwiegend verwilder-
tem, d. h. ungepflegtem Zustand.

In den Wohnlagen entlang von Stallhermstra3e und
SteinstralRe entspricht die Nutzung der vorgesehe-
nen. Aufgrund des fir die 1950er Jahre typischen
Siedlungsbaus wurden Ein- und Mehrfamilienhduser
auf grof3ziigigen Grundsticken mit hohem Anteil pri-
vater Gartenflachen errichtet. Einige Gebaude er-
hielten in jungster Zeit eine steinerne Vorgartenge-
staltung, welche die positiven Effekte zur Optimie-
rung der versickerungswirksamen Grundsticksfla-
chen verringert. Am Bertha-von-Suttner-Weg wurde
in jungster Zeit eine Wohnbausiedlung mit Doppel-
hausern 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 fur die Typik eines Allgemeinen Wohngebiets
gem. 817 BauNVO vorgesehen ist.

Mullablagerungen

Erfahrungsgemanl gehen Missstande auch mit Mill-
ablagerungen einher. Diese befinden sich im Unter-
suchungsraum in wenigen Féllen in Innenhéfen oder
auf Ruckseiten privater Grundstiicke im Umfeld von

Leerstanden oder Gebauden mit akutem Sanierungs-
bedarf. Im Bereich der 6ffentlichen Flachen, auch im

Seitenraum nicht angebauter Verkehrsstrafl3en,

konnte zum Zeitpunkt der Ortsbegehungen eine

groRe Sorgfalt bei der Reinigung und Pflege festge-
stellt werden.

Potenzialflachen in den Sanierungsgebieten

Betriebserweiterungen im Untersuchungsgebiet
wurden bereits bis an die Grenzen und auch dartber
hinaus durch Ankauf oder Anmietung von Teilflachen
vorgenommen. Dabei entstehen in der Regel Ge-
mengelagen, in denen die Wohnnutzung, die ge-
werbliche Nutzung und Bedarfe der Verkehrsinfra-
struktur sich gegenseitig beeintréchtigen. 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, kdnnen als Potenzialfla-
chen fir die zukinftige Entwicklung in den Sanie-
rungsgebieten angesehen werden. Dazu gehéren so-
wohl unter- und mindergenutzte Flachen wie an der
UhlandstralBe und den beiden Steinhalden, als auch
Ubergenutzte Flachen, die ein deutliches Entwick-
lungshemmnis meist fir gewerblich genutzte Fla-
chen aufzeigen, wie im Umfeld des Autohesisnd

des Baustoffhandelssim Rahmen des stadtebauli-
chen Wettbewerbs wurden stédtebauliche Ziele fur
die Potenzialflachen im Wettbewerbsgebiet erarbei-
tet (Steinhalden, etc.). Fiur diese wurden im Rahmen
der VU daher nur allgemeine Empfehlungen ausge-
sprochen (siehe Kapitel 7.7).

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

f Potenzialflache 1: Block Wibbeltstral3e

f Potenzialflachen 2 (Aldi) und 3 (Baustoff-
Mann): Block Wilhelmstral3e/Horster StralRe/
Grabenstralle

f Potenzialflache 4: Ringeldorfer Stral3e

Die Beschreibung der Potenzialflachen erfolgt im Ka-

pitel 6.6 MaRnahmenkonzept (Kapitel 6.6.13 bis
6.6.15).
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5.2.4 Einwirkungen, die von Grundstiicken,
Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen

Verkehrsbedingte Emissionen

Neben der Larmbelastung und Luftverschmutzung
durch den Fahrverkehr auf der24 wirken auf den
Untersuchungsraum im Wesentliamalie Emissio-
nen von Fahrverkehr auf der Horster Stra®éil-
helmstralRe, 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 missen da-
fur bauliche MalZnahmen vorgesehen werden.

Einwirkungen von Grundstiicken

Aufgrund der sicherheitsbedingten Einzaunung ent-
wickelten sich rund um die Kleine und die Grolie
Steinhalde Freiraume, die eine Tendenz zu Angstrau-
men haben. Im Falle der Bedrangnis wird das Aus-
weichen einseitig verstelltZudem léasst 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 Grof3en Steinhalde ist von
Unibersichtlichkeit gepragt. Hoher alter Baumbe-

stand reduziert den Lichteinfall, und eine Umran-

dung von dichten Gehdolzstrukturen verhindert die

Durchsicht und die Kontrolle des Raums auf Augen-
hoéhe.

Einwirkungen von Gewerbebetrieben und Vergnu-
gungsstatten

Gewerbebetriebe reduzieren in der Regel die Quali-
tat und Ausstattung im Wohnumfeld und sorgen fur
bestandigen Ziel- und Quellverkehr durch Kaufer-
und Lieferstrome. Dies gilt insbesondere fir den
Baufachhandel im Innenblockbereich an der Graben-
straf3e, 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 TUPifungen statt, ohne
dass der dafur erforderliche Parkraum vorhanden
ware. Dies fuhrt erfahrungsgemafl zum Uberparken
der Seitenrdume an der Ringeldorfer Straf3e und
schrankt die Verkehrssicherheit von Ful3- und Rad-
verkehr ein.
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5.2.5 Belichtung, Besonnung und Belluftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

Aufgrund der Erhebungsmethode lassen sich hin-

sichtlich der Bewertung von Belichtung, Besonnung

und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstéatten

lediglich Annahmen treffen.

Da im Untersuchungsraum nur Solitare 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-
ltftung der Wohnungen bedarf es einer detaillierte-
ren Betrachtung der einzelnen Gebaude sowie einer
konkreten Eigentimer:innen- und Mieter:innenan-
sprache, fur die aber kein Erfordernis festgestellt
werden konnte.

Stadtklima

Wie schon in Kapitel 3.4 beschrieben haben die Teil-
raume des Untersuchungsgebiets je nach Flachen-
nutzung auch sehr unterschiedliche Wirkungen hin-
sichtlich des Stadtklimas.

Die Klimatope ge#l3der Klimaanalysekarte (vgl. Ab-
bildung19) der Stadt Gladbeck reichen im Untersu-
chungsraum von Waldklima im Bereich der Grol3en
und Kleinen Steinhalde tber Stadtrandklima im Be-
reich Steinstrale bis zu Stadtklima an der Graben-
stral3e.

Ein Gewerbeklima herrschin das Gliuckéf-Cener,

das Autohaus Schmitz und entlang der Ringeldorfer
StralRe. Entlang von Horster StraRe (westlich) und
Uhlandstraf3e (ndrdlich) wird Innenstadtklima darge-
stellt. In den beiden letzten Kategorien ist von der
Beeintrachtigung gesunder Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsverhaltnisse awsgehen. Hier sind Malinahmen
zur Verbesserung des Stadtklimas mit besonderer
Prioritat empfohlen.

5.2.6 Zuganglichkeit der Grundstiicke,
vorhandene ErschlieBung

Die Zugénglichkeit der Grundstiicke fur Rettungs-
fahrzeuge ist bei Solitiren und der nur in Teilen
grenzstandigen Blockrandbebauung von offentli-
chen Verkehrsflachen aus mdglich. Auch bei Wohn-
siedlungen in offener Bauweise sind die Geb&aude
entweder wegen geringer Geschosshdhe oder durch
Zufahrten und Aufstellflachen gut erreichbar.
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Die Zuganglichkeit der Geb&ude ist fur die Nutzer:in-
nen bei hohem Baualter der Gebaude 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 Uberwiegend nicht barrierefreiem Zugang

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

Gemal § 136 Abs. 2 (3) Satz 1.h) ist u. a. gefordert,

auch die energetische Beschaffenheit der Gebaude

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 MalBnahmen, ist zur Erflllung der aktuell gul-

tigen Normen Handlungsbedarf gegeben.

Die energetische Sanierung von Bestandsgebauden
ist bundesweit eine der groften Herausforderungen
in der Reduzierung von @&mmissionen und die sa-
nierte Gebaudehiille ein wichtiger Bestandteil von
optimaler Ausnutzung der Ressourcen zur Warmeer-
zeugung. Besonders bei Gebauden mit einem Baual-
ter von mehr als 30 Jahren kann davon ausgegangen
werden, dass keine Energieeinsparmalinahmen vor-
gesehen wurden, da friiher gesetzlich noch nicht ge-
fordert. Bei EinzelhandelsgroBimmobilien oder Ge-
werbeanlagen kommen zudem haufig noch Kihllas-
ten in Betracht. Um die Sanierungsbedarfe eindeutig
Zzu benennen, werden Bauzustand und energetischer
Sanierungsbedarf in jeweils eigenen Kartierungen er-
fasst.

Die Tatbestande sind durch die Aufnahme nach Au-
genschein als Sanierungsverdacht zu bewerten, da
Uber die Geb&aude im Untersuchungsraum keine wei-
terfuhrenden Informationen vorliegen, die beispiels-
weise mit einem entsprechenden Energiebedarfs-
ausweis vorlagen, der seit 2014 gemaf Energieein-
sparverordnung (EnEV) und aktuell gésrEnergie-
ausweis-Vorlage-Gesetz (EAVG) verpflictiist.



5.2.8 Zusammenfassung

Die im Untersuchungsgebiet festgestellten Substanz-
méngel liegen nicht gleichermal3en in allen Teilrdu-
menvor. Sie werden in der Beschreibung jeweils den
Teilrdumen 1 bis 8 zugeordnet.

Der Bauzustand der Gebaude im Untersuchungs-
raum wurde durch Begehung und Befragung erfasst.

Auch wenn nicht zu allen Geb&uden eine Ricksen-
dung des Fragebogens erfolgte, lassen sich durch die
Begehung Verdachtsmomente erfassen, die im Rah-
men einer moglichen Sanierungsmalnahme, u. U.

auch mithilfe von Beratung und ggf. Férderung, 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 Teilraume liegen an der
Essener Stral3e (B 224) und sind mdglicherweise auf-
grund der verringerten Lagegunst nicht gut gepflegt
worden. Aufgrund von niedrigen Mietzinsen werden
haufig die Rucklagen fur die Instandhaltung und Mo-
dernisierung von Gebauden vernachlassigt, womit
eine wichtige Investitionsgrundlage fehlt.

Auch an der Steinstral3e befinden sich in den Teilrdu-
men 7 und 8 Wohngebaude im sanierungsbedurfti-
gen Zustand. Die Missstande ziehen das Wohnum-
feld in Mitleidenschaft und beeintrachtigen das
Stadtbild.

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

Akuter Handlungsbedarf fir Sanierungs- und Moder-
nisierungsmafRnahmen wurde nur bei wenigen Ge-
bauden festgestellt. Am Objekt Steinstral3e 72 ist es
jedoch mit mehr als 100 Wohneinheiten ein gro3erer
Personenkreis (263 Personen, Stand Februar 2024),
der von den Missstdnden betroffen ist.
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Auch die barrierefreie Zuganglichkeit ist nur bei ei-

nem sehr geringen Anteil der Gebaude im Untersu-

chungsraum gegeben. Diese verfugen Uber Aufzugs-
anlagen oder sind als Neubauten zu bewerten, die
die aktuellen rechtlichen Standards der BauO NRW
erfullen.

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 Steinstrafle 72 von besonderer Bedeutung.

Auch die energetische Beschaffenheit bleibt auf-
grund des hohen Alters der Bestandsgebaude hinter
den geltenden Anforderungen zuruck. Vereinzelt
wurden Wohngebaude in Einfamilienhausgebieten
an der Stallhermstral3e uram Bertha-von-Suttner-
Weg bereits mit Photovoltaikanlagen ausgestattet.
Diese Ansatze mussten als gutes Vorbild fur viele
wirksam werden, da diese Art der Energiegewinnung
sowohl auf geneigten als auch auf Flachdachern
technisch machbar ist, mit vergunstigten Krediten
der KfW, grundsatzlich mit Zuschiissen der Stadt
Gladbeck gefordert werden kanmd 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 sidlich der Wilhelmstralle und an
der Ringeldorfer Stral3e. Es handelt sich teilweise um
Gewerbebauten in einfachen Hallenbauten ohne An-
spriche, das Wohnumfeld zu qualifizieren. Die Frei-
flachen dienen dem Liefer- und Kundenverkehr oder
dem Abstellen von Pkw. Wegen hoher Versiege-
lungsanteile kdnnen sich Hitzeinseln bilden, deren
gesundheitlich schadliche Einwirkungen mit erhoh-

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-
Renraum, die der Wohnnutzung dienen, untergeord-
net werden, z. B. die Ausstattung fir Erholung, Be-
gegnung, Kleinkinderspielgerédte oder Anlagen fir
eine geordnete Aufstellung von Milltonnen und
Fahrradern. Dies betrifft die Gebdude mit Wohnun-
gen an der Horster StralBe, der Grabenstralie, der
LandstrafBe und der Steinstrafle. Das Wohnumfeld ist
zudem stark versiegelt und teilweise durch Millabla-
gerung auf privaten Flachen verschmutzt.
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Nicht nur die Gemengelagen, sondern auch die Un-
ter- oder Mindernutzung von Flachen stellen ein
Hemmnis flr die zukinftige Entwicklung des Unter-
suchungsgebiets dar. Derartige Flachen befinden
sich im Block um die WibbeltstraRe (Autohaus
Schmitz), im Block Wilhelmstrale/Horstetr&Re
(Aldi/Baustoff-Mann), sowie an der Ringeldorfer
Stral3e.

Die Flachen der Kleinen und GroR3en Steinhalden ge-
hoéren wegen ihrer Einzaunung und Einsturzgefahr zu
den untergenutzten Flachen. Zweifelsohne wird
durch die H6he 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 StralRe, der Horster Stral3e und der Graben-
stral3e durch hohes Verkehrsaufkommen und der da-
mit verbunden Larmeinwirkung und Luftverschmut-
zung. Wegen des geringen Erholungswerts und der
angstraumlichen Qualitdten durch Einzaunung und
Gefahrenhinweise sollte die Flache bei Anderung der
Verkehrsfiihrung der Essener Stral3e als gemischt ge-
nutzte Bauflache Uberpruft werden, die jedoch nutz-
bare Grin- und Erholungsraume aufweisen sollte.

Maflnahmen, die stadtklimatische Aspekte und die

Klimaanpassung beriicksichtigen, sind grundsatzlich
geeignet, die Beeintrachtigung der gesunden

Wohn-, Arbeits- und Lebensbedingungen zu verbes-
sern.
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Funktionsmangel

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

f  Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungs-
fahigkeit eines Gebiets unter Beruicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungs-
bereich
Die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets,
seine Ausstattung mit Grunflachen, Spigtd
Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs t insbesondere unter Berlicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben des Un-
tersuchungsgebiets im Verflechtungsbereich
f FlieBender und ruhender Verkehr
Diese Kriterien nach § 136 Abs. 3 BauGB sind nur bei-
spielhaft und nicht abschlieRend 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:

f Einzelhandel und lokale Okonomie

f Wohnen

f Infrastrukturelle Ausstattung (Erschlie3ung,
Grunflachen, Spiel- und Sportflachen, Anlagen
des Gemeinbedarfs)

f  Verkehrsinfrastruktur (flieBender und ruhen-

der Verkehr)



5.3.1 Einzelhandel und lokale Okonomie

Nachfolgend wird die wirtschaftliche Situation und
Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berlicksich-
tigung seiner Versorgungsfunktion betrachtet.

Einzelhandel

Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein Teilbe-

reich des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Gladbeck. Dieser umfasst beidseitig die Grundstiicke
an der Horster Stral3e sowie die des GluckAuf-Cen-
ters und des Aldi-Markts. Das Grundstiick des Bau-
stoffhandels zahlt nicht dazu.

Mit der Prasenz des GliickAuf-Centers (Gebaoadev

lumen, Parkhaus und Parkplatzflachen) sowie der
des Aldi-Markts besitzt der groR3flachige Einzelhan-
del eine pragende Wirkung in diesem Teilbereich des
Untersuchungsgebiets. Der inhaber:innengefiihrte
Einzelhandel auf der Horster Stral3e liegt dagegen
deutlich am Rand der innerstadtischen Lauflage, ist

ungenigend an den Marktplatz angebunden und lei-
det unter der Endlage ohne attraktiven Abschluss
(Briicke Uber die B 224). Frequenzbringend sind je-
doch die Parkplatze auf dem Festplatz, die nach Aus-
sagen von Gladbecker:innen fir einen Einkauf in der
Innenstadt genutzt werden.

Der griinderzeitlich gepragte Blockrand an der Hors-
ter Strale, der mit Erganzungen der 1970er/80er

Jahre einige Phasen der Prosperitat vermuten l&asst,
schafft es nicht, neben dem Einkaufszentrum einen
attraktiven Besatz der Ladeneinheiten im Erdge-

schoss zu entwickeln. Dieser durch Imbissgastrono-
mie, zwei Vergnlgungsstatten, Beratungsangebote
und Dienstleistungen gepragte Bereich des zentralen
Versorgungsbereichs der Innenstadt scheint von den
umsatzbringenden Frequenzstromen nicht ausrei-

chend erfasst zu werden. Vereinzelt sind Verschone-
rungsarbeiten wie neue Anstriche an Teilen der Fas-
saden erkennbar, die mit punktuellen Impulsen ver-

suchen, dem Abwartstrend entgegenzuwirken.

Abbildung55: Wirtschaftsstruktur im Untersuchungsgebiet (Stand 2022)

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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GlickAuf-Center

Eine vor kurzem modernisierte GroRBimmobilie ist
das Gluckauf-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 Veranderungen. Es folgten weitere Auszlige
kleinerer Mietparteien und somit ein Teilleerstand
Uber mehrere Jahre. Fir das Einkaufszentrum fand
sich schlie8lich eine Gruppe von Geschéaftsinha-
ber:innen, die die Immobilie Ubernehmen wollten.
Nach der Modernisierung wurde das Gebaude mit
neuen, aber auch alteingesessenen Mieterente-
setzt und Mitte 2021 eroffnet. Hauptmieter wurde
eine Filiale von REWE. AulRerdem befinden sich hier
Non-Food-Discounter, ein Drogeriemarkt, kleinere
Einzelhandelseinheiten und ein Fitnessstudio. Die
Auslastung ist aktuell die hochste seit seinem Beste-
hen. Angeschlossen sind ein Arztehaus und Physio-
therapiezentrum sowie verschiedene Dienstleistun-
gen.

Die Vielfalt der Nutzungen und Angebote im Gliick-
Auf-Center bildet sich wenig im 6ffentlichen Raum
ab, hier dominieren groR3flachige Stellplatze an der
Wilhelmstral3e und die Parkhauszufahrt an der Hors-
ter StralRe.

Lokale Okonomie

Die lokale Okonomie im Untersuchungsgebiet setzt
sich im Wesentlichen aus drei gro3flachig wirksamen
Unternehmen zusammen:

Autohaus Schmitz

Zum einen belegt das Autohaus Schmitz einen gro-
Ren Teil der Flachen des Baublocks WilhelmstralRe/
Horster StraRe/Uhlandstra3e/Goethestral3e. Das Au-
tohaus an der WilhelmstraR3e/Ecke Goethestral3e ist
ein groRflachiger eingeschossiger Gewerbebau um-
geben von mehreren AuRRenflachen, die vor allem
dem Abstellen der Fahrzeuge dienen. Ein Teil des Ge-
baudes ist an eine Lackiererei untervermieteaisD
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 offddie Erbpacht fir
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das Hauptgrundstiick lauft 2054 ab, spéatestens dann
mochte die Stadt Gladbeck hier im Kontext des Pro-
jekts @7° Nordost t 'o | A Ze+3 Tpe uu v~
eine innenstadtgemafere Nutzung entwickeln.

C HeSIR(vv”h

Im Baublock WilhelmstraBe/Grabenstral3e/B4/
Horster Stral3e liegt eine Filiale des Baustoffhandels
c MeSM (vv Das Unternehmen befindet sich
im Blockinnenbereich und wird von der Graben-
stralRe aus erschlosseBsumfasst ein Ensemble aus
Biro- und Wohnhaus midle und Nebengebauden
und belegt die vollversiegelte Hofflache mit Waren-
lagern. Die beengte Lage sorgt fur einen geringen
Entwicklungsspielraum des Unternehmens. Die ge-
ringe FlachengroRe und die Gebdude entsprechen
nicht mehr dem Standard eines heutigen Baustoff-
handels. Der Standort ist verschachteitd die gro-
Ren lkw der Anlieferfirmen kénnen 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 Stral3e

Der Baublock Landstral3e/Ringeldorfer Stral3e/B 224
ist ebenfalls ein gewerblicher Standort. Auf den riick-
wartigen Bereichen der Grundstiicke an der Land-
stral3e stehen Gewerbebauten, die teilweise leer ste-
hen bzw. umgebaut werden, teilweise von Betrieben
belegt sind (Ladenausstattungsunternehmen, Auto-
werkstatt). An der Straf3enseite der Grundstlicke ste-
hen Wohnhd&user, sodass sich die Wohn- und die Ge-
werbenutzung gegenseitig einschranken (Versiege-
lung, Larm etc.). Auch entlang der Ringeldorfer
StraBe stehen neben einzelnen Gewerbehallen
Wohnhauser, in denen vermutlich frither die Eigen-
timer:innen der Gewerbenutzung wohnten.

Ein groRRer Teilbereich des Blocks gehdrt 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-
santiinnen geben an, beobachtet zu haben, dass



Fahrzeugbegutachtungen oder Reparaturen auch
auf der offentlichen Stral3e erfolgt seien (lokale
Presse). Die Prasenz ddwPentlang der Stral3e, die
sich tber mehrere Grundstiicke hinweg hinzieht, hin-
terlasst einen ungeordneten Eindruck im offentli-
chen Raum. Auf der anderen StrafRenseite, aul3er-
halb des Untersuchungsgebiets, setzt sich die Nut-
zung als Automobilabstellflache fort, was die Domi-
nanz der Gebrauchtwagen erhéht. AulRerdem befin-
det sich an dieser Stelle ein stark frequentierter
Kiosk. Die ehemaligen Speditionsflaichen 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
Zweifamilienhausern knapp halb so hoch wie der An-
teil an Wohneinheiten in Mehrfamilienh&usern. 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 Wohlmu
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 zurlickgehen. Die durch-
schnittlichen Mietpreise in der Stadt lagen im Jahr
2020 bei 6,38! | fur wiedervermietete und bei
8,48 | | L? fur 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 sidlich der B 224, Mehrfamilienwohnhauser und
Gewerbeimmobilien den Norden des Untersu-
chungsraums. Ein gro3er 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 groRer Anteil aller geférderten
Wohnungen in Gladbeck (insgesamt 2.100 geftr-
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.
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Mietspiegel

Im Mietspiegel verodffentlicht die Stadt Gladbeck
Kennwerte zur Orientierung bei der Einschatzung der
Miethéhe in der Gesamtstadt. Der Mietspiegel er-
moglicht zudem eine Ubersicht tiber die ortsiiblichen
Vergleichsmieten und das Mietniveau der Kom-
mune. AuR3erdem bieten insbesondere die Mietricht-
werte, Zuschléage fur Modernisierung und Regelséatze
relevante Informatioen Uber den Wohnungsmarkt

in der Stadt Gladbeck. Die Lage, das Alter und der
Modernisierungsgrad der Immobilien bestimmen i
der Regel die Hohe der Miete.

Aus der Mietspiegeltabelle, die die unterschiedli-
chen relevanten Parameter des Mietpreises inte-
griert, geht hervor, dass die ortstibliche Vergleichs-
miete in Gladbeck zwischen den Baualtersklassen
1950 und 2002 bis 2016 bei Wohnungen bis unter
60 m? von max. 5,05 | ”wauf max. 7,40} | 1 ange-
stiegen ist. Dies steht exemplarisch fir die Tenden-
zen und Entwicklungen der anderen Indikatoren und
Werte. Aus der Tabelle geht zudem hervor, dass es
bezogen auf die WohnungsgréfZen 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 Berlcksichtigung der Mietpreis-
spanne wird diese Steigerung deutlich. So lag bei-
spielsweise der minimale Mietpreis pro 2nbei
3,50 ! | ¥ und der Maximalpreis bei 6,35l L. Nach
zehn Jahren lagen der Minimalwert bei 4,357
und der Maximalwert bei 7,501 L?. 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 fur durchgefihrte 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 | I W?bis 2,00! | » und 2017 bei 2,5Q | 12
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Grundstiucksmarktberichte

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 zusammenhangenden Woh-
nungsmarkt. Im Folgenden werden die vorliegenden
Zahlen und Fakten der Grundstiicksmarktberichte
von 2012 und 2022 miteinander verglichen und eror-
tert. Unter Betrachtung der Gesamtheit an Kauffal-
len von Grundstiicken fallt auf, dass die Zahlen abge-
sehen von leichten Schwankungen eine leichte Stei-
gerung aufweisen. Die Zahl der Kauffalle lag im
Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2011 bei 2.185 und
im Jahr 2022 bei 2.322. Den hdchsten Anteil an Kauf-
fallen bildet dabei das Wohnungs- oder Teileigen-
tum. Bezogen auf den Gesamtgeldumsatz I&sst sich
eine konstante Steigerung feststellen, bei der der
Wert 2011 von ca. 332 Mio, p( X AT, 0O}
2022anstieg. Der Flachenumsatz hat sich in den letz-
ten Jahren id. R. kontrér zum Geldumsatz verrin-
gert; so lag er 2011 bei 29 und 2022 bei 186a.
Bezogen auf die drei gegebenen Lagekategorien
(gut, mittel, maRig) der vorliegenden gebietstypi-
schen Bodenrichtwerte in Gladbeck l&sst sich in den
vergangenen zehn Jahren eine positive Veranderung
in allen Grundstucksformen 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. Aul3er-

dem lassen sich anhand der Prognosen zukinftige
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 lasst 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 Neubautatigkeit in der jingeren 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 uber 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 Eigentimer:-
innen in Gladbeck sind Einzelpersonen, gefolgt von
Eigentimergemeinschaften.

Bezogen auf die Baugenehmigungen ist die Stadt im
Landesschnitt Uberdurchschnittlich aufgestellt und
weist stabile Zahlen an Bautétigkeiten 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 a
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 Steinstral3e 72

Das Wohnhochhaus Steinstraf3e 72 bietet 120 Woh-
nungen auf zehn Etagen. Die Wohnungen haben
weite Sicht, sind mit Balkonen ausgestattet und wer-
den Uber Laubengénge erschlossen, die an ein zent-
rales Treppenhaus mit Lift angebunden sind. Das Ge-
béaude befindet sich in einer ruhigen Lage in einem
Wohnquartier mit hohem Griinanteil. Das Hochhaus
befindet sich in einem vielschichtigen und problema-
tischen Gemeinschaftseigentum, worin Teile der Ei-
gentiimerschaft kein oder nur sehr geringes Inte-
resse an MalRnahmen zeigen, die die Entwicklung des



Gebaudes in eine gepflegte, sanierte und sozial aus-
gewogene Immobilie steuern kdnnten. 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 vielfaltig gemischte Mieterschaft zeigt ei-
nerseits teilweise hohen Betreuungsbedarf bzgl.
Ordnung und Sauberkeitind andererseits eine Ten-
denz zur Uberalterung. Manche Eigentiimer:innen o-
der Mieter:innen sind schon seit den 1970er Jahren
hier ansassig.

Die Stadt Gladbeck hat bereits zahlreiche Maf3nah-
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 fir die Bewohner:innen des Hauses angeboten
werden. Diese werden gut angenommen. Der Woh-
nungsbesitz erméglicht es der Stadt Gladbeck aul3er-
dem, Vorschlage in die Eigentimerversammlung ein-
zubringen. Aufgrund kontinuierlicher Beschwerden
von Anwohner:innen wurde 2023 ein Schallgutach-
ten erstellt. Ein Sicherheitsdienst muashdurch die
Eigentimergesellschaft finanziert werdenBe-
schwerden aus der Nachbarschaft seien eine Zeitlang
zurtickgegangen.

In jungster Zeit konnte ein Eigentimer mit Aufwer-
tungsinteresse und langfristiger Strategie fur das Ge-
baude eine grofRere Anzahl Wohnungen erwerben.
Ihm steht daher ein relevanter Stimmenanteil in der
Wohnungseigentimerversammlung zur Verfligung,
sodass die Chance besteht, wesentliche Sanierungs-
maflnahmen am Gesamtgebdude durchzufiihren.
AuRBerdem konnte die Verwaltung des Hauses gean-
dert, die Zusammensetzung der Mieterschaft ge-
steuert und das Image des Gebaudes verbessert wer-
den.
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5.3.3 Bodenpreisentwicklung

Aufgrund der unterschiedlichen Gebietstypiken im
Untersuchungsraum variieren auch die Bodenpreise.
Nach eigener Erhebung Uber das Internetportal bo-
ris.nrw betragt der hdchste Bodenrichtwert fir das
Jahr 2022 im Untersuchungsgebiet 400w und
liegt im Bereich der Horster Stral3e. Dieser Hochst-
wert gilt fir ein- bis zweigeschossige Gebaude in der
innerstadtischen Einzelhandelslage. Die Bodenricht-
werte im Gebiet der UhlandstralRe/Schiitzenstral3e
und im Bereich der Wibbeltstrale liegen aktuell bei
260 | I /2. Auch im Bereich der GrabenstralRe nord-
lich der Autobahn liegt ein Bodenrichtwert von
260 | I u? vor. Die Bereiche stidlich der Autobahn an
der Landstral3e und der Ringeldorfer Stral3e liegen
mit 180 | | L? und 155! | W? deutlich unter den Wer-
ten der nérdlichen Bereiche. Der Bereich an der Stall-
hermstrale im Sidwesten des Untersuchungsge-
biets hat einen Bodenrichtwert va230 | | 2.

In den vergangenen zehn Jahren sind die Bodenricht-
werte im gesamten Untersuchungsraum stark ge-
stiegen. Der héchste Anstieg ist im Bereich der Land-
straRe zu erkennen, hier stieg der Preis von 106

im Jahr 2012 auf 1801w 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.

Abbildung56: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich
SchitzenstraRe/Uhlandstral3e

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Zahlen von Boris
NRW

Abbildung57: Verlauf Bodenrichte im Bereich Wib-
beltstral3e

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Zahlen von Boris
NRW
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Abbildung58: Bodenrichtwerte

Quelle: boris.nrw, Stadt Gladbeck, Darstellung Stadt- und Regionaipl&wu Jansen

Abbildung59: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich  Abbildung 61. Verlauf Bodenrichtwerte Graben-
StallhermstralRe stral3e

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Zahlen von Boris  Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Zahlen von Boris
NRW NRW

Abbildung60: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich  Abbildung62: Verlauf Bodenrichtwerte Ringeldorfer
Landstralle Stral3e

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Zahlen von Boris Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Zahlen von Boris
NRW NRW
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In den TeilrAumen des Untersuchungsgebiets wur-
den unterschiedliche Gebietstypiken vorgefunden.
Diese Varianz zeigt sich auch in differierenden Bo-
denrichtwerten. Gemeinsam ist ihnen jedoch ein
moderater Anstieg (vgl. Abbildurig bis Abbildung
62) 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 berlicksichtigt werden
muss, ob sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen zu erwarten sind, worauf in 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-
rickzufihren. Nach Anhebung des Leitzinses durch
die Europaische 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, Grin- und Erholungsanlagen, Sport- und Frei-
zeitstatten sowie Kinderspielplatzen ist essentiell fir
ein funktionierendes Stadtquartier. Einrichtungen
dieser Art sorgen fur ein gesundes Wohnklima und
befriedigen die Bedirfnisse der Bewohner:innen an
die Sozialinfrastruktur.

Offentliche Raume und Platze wirken dariiber hin-
aus identitatsstiftend und ermdglichen die Teilhabe
am Stadtleben. Ihre qualitatvolle Gestaltung bildet
daher ein wichtiges stadtebauliches Fundament fir
eine zukunftsfahige Stadtentwicklung. Die Sicherung
und Weiterentwicklung von Grinflachen ist dabei
insbesondere angesichts der steigenden Bedeutung
als klimatische Ausgleichsraume maf3geblich.

Ausstattung mit Freirdumen, Grin-, Erholungs-
Spiel- und Sportflachen

Im Folgenden wird die ErschlieBung des Gebiets so-
wie seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und

Sportflachen sowie mit Anlagen des Gemeinbedarfs
insbesondere unter Berilicksichtigung der sozialen

und kulturellen Aufgaben des Untersuchungsgebiets

im Verflechtungsbereich thematisiert.
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Das Untersuchungsgebiet ist gepragt von zahlrei-
chen versiegelten Flachen im Norden (Baublocke
stdlich der Wilhelmstra3e) und im Osten (Graben-

stralle, Ringeldorfer Straf3e). Insgesamt sind rund
42 % der Flache des Untersuchungsgebiets versie-
gelt. Das Dreieck zwischen UhlandstraRe und B 224
besitzt einen groRen Grinanteil, der auch aus Bra-
chen besteht. Sidlich der B 224 und westlich der

Horster Stral3e ist der Anteil griiner Freiflachen we-

sentlich hoher als in den nordlichen Bereichen. Dazu
tragt der Festplatz mit seinem Baumbestand bei, die

beiden Steinhalden und die Géarten im Wohngebiet

rund um die Stallhermstral3e.

Grof3e und Kleine Steinhalde

Beide Halden waren Abraumhalden der Zeche Graf
Moltke. Seit dem Ende der Haldennutzung hat sich
hier eine natirlich gewachsene Vegetation entwi-
ckelt. Beide Halden entfalten positive Effekte auf die
Biodiversitatund CQ-Bindung, und es werden Larm
und Schadstoffe durch den Verkehr auf der Essener
StralRe abgepuffert. Die Halden dienen nicht der ak-
tiven Nutzung zur Naherholung. Die Kleine Stein-
halde ist nicht erschlossen. Dadurch kann sie auch
nicht als kithlender lokaler Ausgleichsraum in Hitze-
perioden aufgesucht werden. Bei der GrofRen Stein-
halde besteht Einsturzgefahr, sie ist daher einge-
zaunt und nicht begehbar. Beide Halden werden
durch die Steinstral3e getrennt.

Festplatz

Zwischen Grof3er Steinhalde und Horster Strafie lie-
gen der Festplatz und eine gréRere Zahl kostenfreier
Pkw-Stellplatze (Teilversiegelung). Die Wiese am
Festplatz ist von altem Baumbestand umgeben, der
bei entsprechender Pflege und Ergdnzung der Aus-
stattung dem Stadtraum eine positive Ausstrahlung
geben konnte. Die Baume sind durch eine Baum-
schutzsatzung geschitzt. Die Aufenthaltsqualitat des
Grinraums ist allerdings gering (unbegehbare Halde,
Einfluss der B 224).] «}P v vv@vic@Esi v »
hat sich vor einigen Jahren an den Festplatz verla-
gert. 2019 wurde ein Uberdachter Sitzplatz errichtet.
Nach einem Brand wurde er erneuert. Ein 6ffentli-
ches WC wurde aufgestelEin Anwohner berichtet,
dass der Festplatz abends als unsicher empfunden
wird, denn diecd E]vl E+l v ~ o P3
durchgehend und 18st damit aucRihestérungen
zur Nachtzeit aus.
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Abbildung63: Grunflachen im Untersuchungsgebiet

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Birgerpark (au3erhalb des Untersuchungsgebiets)

Angrenzend an den Festplatz, auf der gegenuberlie-
genden Seite der Horster Stral3e, befindet sich der
Birgerpark Gladbeck (Stadtteilpark Butendorf). Er
liegt nicht im Untersuchungsgebiet. Der Park ent-
stand Ende der 1990er Jahre und ist Standort einer
Skateanlage.

Der Park entstand eher zufallig, nachdem in der Ur-
sprungsplanung eine Wohnbebauung vorgesehen
war. Diese konnte aufgrund von Altlasten wie Koke-
reiabféllen nicht umgesetzt werden. Der Park wird
gut angenommen, im Jahr 2021 gab es allerdings ge-
legentliche Vorfélle, die Polizeieinsétze und Eingriffe
des Ordnungsdienstes erforderten. Dies hat das Si-
cherheitsgefiihl der Birger:innen herabgesetzt und
erfordert weitere MaRnahmen, 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 grof¥flachiger Einzelhandelsnutzung, Stell-
platzanlagen und Gewerbenutzung im Gebiet. In den
Wohnlagen an der Ringeldorfer Stra3e, der Land-
stral3e und der GrabenstralRe sowie der Wilhelm-
strale und der Horster StraBe fehlen teilweise
Spielmdglichkeiten im Freien. Um die grofRzligigen
Spielflachen und den Skaterpark im Burgerpark zu
erreichen, missen die LandstraBe und die Horster
Stral3e Uberquert werderin der Ndhe des Untersu-
chungsgebiets liegen der Spielplatz an der Klopstock-
straf3e und der Spielplatz an der Jugendkunstschule.
Auf dem privaten Grundstiick des Wohnhochhauses
SteinstralRe 72 befindet sich ein eigener Spielplatz.



Ausstattung mit kulturellen Einrichtungen, sozialer
Infrastruktur und Gesundheitswirtscharft

Kita-Platze/Kitaan der Uhlandstral3e

Im Kindergartenjahr2024/2025 sind in Gladbeck
rund 781 Kinder unterversorgt - vorbehaltlich der
tatsachlichen Anmeldungen und dem Fortschritt bei
der Schaffung von kurzfristigen Platzen durch tem-
porére Bauten sowie die Fertigstellung von Standor-
ten. Da dieser Missstand schon einige Jahre anhélt,
wurde 2020ein Sofortprogramm der Stadt zur Schaf-
fung von neuen Kindergartenplatzen geschaffen. Auf
der Freiflache des ehemaligen Btarts der Flicht-
lingsunterkunft an der UhlandstralRe wurde eine Kita
in modularer Containerbauweise fur drei Gruppen
errichtet. Mit weiteren Container-Modulen sowie ei-
ner Kita in Festbauweise sollen die benétigten 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 Uber drei Jahre vorhélt als im Stadt-
teil bendtigt werden (+41 Platze). Alleanderen
Stadtteilen fehlen Kitaplatze. Fur Kinder zwischen ei-
nem und zwei Jahren bestehen in der gesamten
Stadt Betreuungsmaoglichkeiten. Fir nur 2@ der
Kinder dieser Altersgruppe ist eine Kitastelle verfug-
bar. Die Nachfrage scheint hier aber nicht so grof3 zu
sein.
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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 Rosenh-
gel Uberdurchschnittlich viele Familien leben, die Un-
terstitzung bendtigen. Die Einkommenssituation
der Familien in Gladbeck hat sich verglichen zum vor-
herigen Familienbericht jedoch verbessert. Auch die
Erwerbstétigkeit der Eltern, sowohl Alleinerziehen-
der als auch gemeinsam erziehender Paare, hat sich
erhoht.
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Abbildung64: Soziale Infrastruktur im Untersuchungsgebiet

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Angebote fur Senior:inen

Der Seniorenbericht der Gesellschaft fir Forschung
und Beratung im Gesundheits- und Sozialbereich
(FOGS) aus dem Jahr 2021 analysiert die Versor-
gungs- und Betreuungssituation fir altere 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 tber
ein differenziertes und qualitativ gutes System von
Hilfen und Angkoten flr &ltere Menschen verfugt.
Das Gesamtsystem weist sowohl zielgruppenspezifi-
sche Beratungsstellen als auch (berwiegend be-
darfsgerechte ambulante Pflegeangebote auf. Zu-
dem haben &ltere Menschen in der Stadt die M6g-
lichkeit, auf vielfaltige Angebote zur Wahrnehmung
der gesellschaftlichen Teilhabe zuriickzugreifen. Die
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Seniorenarbeit in Gladbeck ist im Gro3en und Gan-
zen gut aufgestellt. Bezogen auf die Beratungssitua-
tion sollten manche Personengruppen wie bspw.
Migrant:innen besser einbezogen werddn.Bezug
auf die stationare und ambulante Versorgung wurde
deutlich, dass die Bedarfe nicht gedeckt werden kon-
nen und eine erhohte Nachfrage besteht. In den
kommenden Jahren sind mehrere Projekte in der
Planung und Umsetzung, um die Bedarfsdeckung zu-
kunftig zu gewdahrleisten. 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
Stral3e), 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-
stral3e/Goethestralle und Schiitzenstral3e). Die Que-
rungsmaoglichkeiten an diesen Stellen verursachen
fur zu kIB Gehende und Radfahrende ein subjektives
Unsicherheitsgefiihl, da der Verkehr, vor allem die
Lkw, mit hoher Geschwindigkeit heranstrémt. Auch
die kurzen Taktungen an den Lichtsignalanlagen fir
zu RIB Gehende und Radfahrende verstarken das
Unsicherheitsgefiihl  (v.a. fir mobilitatseinge-
schrankte Personen, Schulkinder).

Abbildung65: Problematische Querung der B 224

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Weitere stark frequentierte StralRen sind die Wil-

helmstrale (Tempo 50) und die Horster Stral3e
(L 615, Tempo 50), die den Grol3teil der Verkehre in
den Suiden abwickelt. Parallel dazu verlaufen die Gra-

Baustoffhandel hélt einige Stellpldtze auf seinem

Grundstiick vor. Das Autohaus nutzt grof3e Flachen,
um seine Rw abzustellen oder gegebenenfalls Stell-

flachen zu vermieten, u. a. eine Brachflache an der
Goethestral3e. Ein Autohandel und eine Autowerk-

statt an der Ringeldorfer Strafle belegen ebenfalls
grolRe Flachen.

Eine groRRe 6ffentliche Stellplatzanlage grenzt an das
Gelande des Festplatzes und wird von der Horster
Stral3e erschlossen. Hier befinden sich gré3ere stra-
Renbegleitende Stellplatze entlang der Horster

Stral3e und der Bergmannstral3e. Die Flachen werden
u.a. genutzt, um in der Innenstadt einkaufen zu ge-
hen und kostenfrei zu parken.

Auf den Grundstiicken finden sich au3erdem 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 Strallen mit ei-
nem Radweg ausgestattet: Die Horster StralRe ist
durchgehend beidseitig ausgebaut, sodass Radfah-
rende hier von der Innenstadt bis zur sudlichen

Stadtgrenze komfortabel fahren kénnen. Der Rad-
weg an der LandstralRe und dem Teilstuck der Gra-
benstralRe bis zur Wilhelmstral3e ist nur auf der 6stli-

chen Seite angelegt. Mit der Umsetzung des Tunnels
und dem Bau der innerstadtischen Verbindungs-

stral3e sind ein Ausbau der Graben- und Landstral3e
sowie die beidseitige Anlage eines Fahrradwegs ge-
plant.

ben- und die LandstraRe, die als Kreisstrale K 37 eine Das Fahrradstral3enkonzept sieht auRerdem auf der

geringere Bedeutung hat (Tempo 30). Mit dem Aus-
bau der B 224 zur A 52 und dem Anschluss an den
Verkehrskreisel wird die Landstral3e kiinftig jedoch
mehr frequentiert werden und die Verkehre auf der
Horster Stral3e abnehmen. In den Ten@@Zonen
wird oft schneller gefahren als vorgegeben, was die
Querung fur vulnerable Zielgruppen erschwert.

Ruhender Verkehr

Im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets be-
finden sich groRflachige Parkplatzflachen und ein
Parkhaus, die dem grof3flachigen Einzelhandel zuge-
ordnet sind (GluckAuf-Center, Aldi-Markt). Auch der
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Steinstral3e die Einrichtung einer Fahrradstrafl3e zwi-
schen B 224 und DiepenbrockstralRe vor. Fir den Fall,
dass in den weiteren Planungen nach dem Wettbe-
werbsverfahren der Verkehrskreisel/Kreuzung Stein-
stral’e/Goethestralle und neue Verbindungsstralle
wegfallt, ist auf der SteinstraRe mit weniger motori-
siertem Verkehr zu rechnen. Grundsétzlich ist im Un-
tersuchungsgebiet der Einstieg in regionale Radrou-
ten moglich, die Beschilderung fehlt jedoch oder ist
unvollstandig.
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Offentlicher Nahverkehr

Im oder in der Nahe des Untersuchungsgebiets be-
finden sich zehn Bushaltestellen, die den gesamten
Bereich abdecken. Uber diese sind sieben veeschi

dene Buslinien erreichbar, darunter eine Schnellbus-
linie. Auf den Beteiligungs- und Informationsveran-
staltungen wurde geauRert, dass der Offentliche
Nahverkehr noch verbessert werden solle, um den
motorisierten Individualverkehr zuriickzudrangen.

Vorgeschlagen wurden weitere Schnellbusse oder
die Wiedereinfihrung der Stral3enbahn.

Abbildung66: Verkehrsinfrastruktur im Untersuchungsgebiet

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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5.3.6 Zusammenfassung

Erkennbar ist, dass sich zahlreiche Funktionsméangel
im Untersuchungsgebiet zeigen. Die TeilrAhume des
Untersuchungsgebiets, die zur Innenstadt gehoren,
weisen eigentlich eine hohe Lagegunst aufiber
ihre Nahe und Zugehdrigkeit zum zentralen Versor-
gungsbereich mit Zugang zur FuRgangerzone und
Wochenmarkt auf dem Marktplatz. Die stadtebauli-
che und funktionale Verbindung von Butendorf und
Innenstadt wird jedoch durch die Barriere der B 224
und den Einzelhandel in solitdren Grof3strukturen
behindert (Autohaus, Glickauf-Center, Discounter).
Der hohe Anteil versiegelter Flachen fir den ruhen-
den Verkehr mindert die Aufenthaltsqualitat, feh-
lende Raumkanten beeintrachtigen das Stadtbild.

Das ndrdliche Untersuchungsgebiet ist mit dem Ein-
kaufszentrum sowie dem grol3flachigen Einzelhandel
und Kleinteiligem Besatz entlang der Horster Stral3e
und dem Wochenmarkt gut versorgt. Die Horster
StralRe zeichnet sich jedoch durch einen wenig at-
traktiven Besatz aus. Hier haben sich u. a. zwei Ver-
gnlgungsstatten angesiedelt.

Die Versorgungsfunktion im sidlichen Untersu-
chungsgebiet ist durch die Verkehre auf der B 224 er-
schwert, da die Querung der Stral3e im westlichen
Bereich fur die Nahmobilitat unattraktiv ist.

Die Gemengelage von Wohnen und Arbeiten in den
Bereichen sudlich der Wilhelmstrafl3e und an der Rin-
geldorfer StralRe beeintrachtigt das Wohnumfeld

und die gewerbliche Entwicklung gleichermalfien. Die
wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit

der Gemengelagen an der Grabenstral3e, Land-
stralRe, Ringeldorfer StrafRe und der Wibbeltstral3e
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 kdnnen
sich Hitzeinseln bilden.

Die Gemengelagensituation beeintrachtigt nicht al-
lein das Gewerbe, sondern auch das Wohnen in sei-
ner Entwicklungsféahigkeit. Es fehlt die wohnaffine
Ausstattung im Wohnumfeld. Erkennbarer Instand-
setzungsbedarf weist darauf hin, dass es wenig An-
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reiz gibt, in die Wohnimmobilien in dieser Lage zu in-
vestieren. Viele Wohnbesténde 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 Steinstralle 72 und die Vernachlassigung der
Immobilie zeigen einen dringenden Handlungsbe-
darf auf. Die bereits erfolgten MalBnahmen sollten
verstetigt und um weitere MaRnahmen ausgeweitet
werden.

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

Zusétzlich sind rund 2,7 ha Grinflache nicht zugang-
lich, weil sie sich auf der einsturzgefahrdeten Grof3en
Steinhalde befinden. Rund 1,1 ha Griinflache kénnen
theoretisch betreten werden, sind aber nicht er-
schlossen (Kleine Steinhalde). Weitere nicht nutz-
bare Griinflachen befinden sich als Boschungen oder
Abstandsflachen entlang der B24. Alle Flachen
scheinen artenreiche, weil wildwachsende Vegeta-
tion zu bieten und damit zur Biodiversitat beizutra-
gen. Die Halden Ubernehmen abschnittsweise eine
Funktion als Larm- und Immissionsschutzpuffer ge-
genuber der Larmbelastung durch die®4.

Wenige Grun- und Freiflachen haben sozialraumliche
Funktionen. Im Untersuchungsraum selbst liegt kein
offentlicher Spielplatz, dafir weitere Platze in der
naheren Umgebung. Die Versorgung fur Sechs- bis
Zwodlfjahrige scheint angemessen, jedoch flr unter
Kinder unter sechs Jahre unzureichend im direkten
Wohnumfeld. Fur einige Wohnlagen mit Mietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau sind die Spiel-
platze mit Uberquerung stark frequentierter Stralzen
und einem weiteren Weg verbunden.
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Der Festplatz weist einen alten Baumbestand auf,
aber keine Angebote, um hier zu verweilen. Kultu-
relle Veranstaltungen finden temporar statt (Zirkus),
seit 2022 ist hier eine provisorische Unterkunft fiir
Gefluchtete installiert.

FlieRendewund ruhender Verkehr belasten die Funk-

tionsfahigkeit des Untersuchungsgebiets maRgeb-
lich. Dazu gehoren die Beeintrachtigung der Wohn-
funktion und der Nahmobilitat 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 Grunphasen und breiten Gehwegen
fur den FuRverkehr an den HaupterschlieBungsstra-

Abbildung67: Starken-Schwachen-Analyse

Ren. Die Radverkehrsinfrastruktur ist nicht vollstéan-
dig ausgebaut und fordert den Umstieg auf das Fahr-
rad entsprechend nicht. Tempo 50 und hoher Fahr-
verkehr erschweren die Querung der Horster Stral3e.
Auf der GrabenstraRe/Landstral3e wird das vorgege-
bene Tempo 30 in der Regel nicht eingehalten. Das
Queren ohne Zebrastreifen o. A. ist nicht gefahrlos
moglich, v. a. fur Kinder und mobilitatseinge-
schrénkte Personen.

Der Untersuchungsraum weist nur wenige Einrich-
tungen und Betriebe der sozialen Infrastruktur auf.
In benachbarten Stadtraumen und der Innenstadt
finden sich zahlreiche Angebote (VHS, Schulen, Fami-
lienzentrum u. a.). Die Konflikte rund um das Wohn-
hochhaus Steinstral3e 72 zeigen u. a., dass eine inter-
kulturelle Arbeit verstarkt notwendig ist, um die ver-
schiedenen gesellschaftlichen Gruppen im Stadstteil
in Kontakt zu bringen und Misstrauen und Ableh-
nung abzubauen.

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Bewertung der stadtebaulichen Missstande

Die Ergebnisse der Bestandsanalyseezgidass im
Untersuchungsgebiet sowohl Substanz- als auch
Funktionsméngel vorliegerNahezu im gesamten
Untersuchungsgebiet treffen beide Grundfélle stad-
tebaulicher Missstdnde zusammen und beférdern
sich gegenseitig. Der Handlungsbedarf liega. in

den Bereichen Stadtgestalt, in den Konfliktsituatio-
nen der Gemengelagen, in der Gebaudesubstanz,
der Verkehrsinfrastruktur, der Aufenthaltsqutéal,
fehlenden Spiel- und Bewegungsraumédiimaan-
passung Wohnen und Wohnumfeld sowie Versor-
gung. Lediglich einzelne Lagen wie die Stallherm-
straRe und der Berta-von-Suttner-Weg lassen keine
weiteren Handlungsbedarfe erkennen.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Funktio-
nen des Untersuchungsgebiets wiegen die dokumen-
tierten Missstdnde 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 lasst sich feststellen, dass das Un-

tersuchungsgebiet in Teilen den zeitgeméalen Anfor-
derungen funktional und stadtgestalterisch nicht
entspricht. Die Erfullung der Aufgaben des nérdlich
der B224 gelegenen Teilraums als innerstadtischer
Wohnstandort, Arbeits- und Versorgungsbereich
sind deutlich beeintrachtigt. Auch der Teilradnan

der Ringeldorfer StraRe kann aufgrund der Konflikt-
situation mit der Wohnbebauung seine Funktion als
Gewerbestandort nicht (mehr) erfillengleichzeitig
wird auch die Wohnnutzung beeintrachtigt. Entlang
der Steinstral3e zeichnen sich deutliche bausubstan-
zielle Mangel ab.

Das Hochhaus Steinstral3e 72 (Teilraum 8) entspricht
baulich und funktionell nicht den Anforderungen an
gesundes Wohen. Viele Eigentimer:innen des Ge-
meinschaftseigentums zeigen kein oder geringes In-
teresse an der Pflege der Immobilie. Mit dem Enga-
gement eines Mehrfacheigentiimers, der die Mehr-
heit der Wohnungen erwerben mdéchte, eréffnet sich
seit kurzem ein Handlungsspielraum. Der weitere
Prozess und die Umsetzung der angedachten Strate-
gie fur das Gebaude bleiben abzuwarten.
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Andere TeilrAume dagegen scheinen sich aus eigener
Kraft heraus zu erneuern (Teilraunt Biedlung Stall-
hermstrafe). Hier vollzieht sich teilweise ein Genera-
tionenwandel, der Investitionen in die Immobilien
nach sich zieht. Auch der Rest der Stral3e 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 stéadtebaulichen 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-
rungsmaf3nahme bedirfen.

Die zukinftige Entwicklung wird zudem stark mit der
Umsetzung des Projekts 37° Nordost zusammenhan-
gen. Zum einen wird die geplanteb® als Tunnell-
sung die problematischen Einwirkungen auf das Un-
tersuchungsgebiet wesentlich reduzieren. Dazu ge-
horen Larm, Abgase, stadtebauliche und funktionale
Randlagaind Funktionsschwéachungen. Die Entwick-
lung der innerstadtischen Verbindungsstral3e und
der Potenzialflachen Festplatz und Grol3e Steinhalde
erdffnet stadtebauliche Chancen. Die umliegenden
Quartiere kénnen sich nach der Realisierung des
Tunnels zu dem neu entstehenden Stadtraum hin-
wenden. Die Grundstiicke, die sich dann an der
neuen StadtstralRe befinden, werden eine wesentlich
attraktivere Lage erhalten als bisher. Bis zur Umset-
zung des GrolRvorhabens kann das Sanierungsrech
dafur sorgen, dass die angrenzenden Stadtraume
aufgewertet und gleichzeitig kontraproduktive und
die Entwicklung hemmende Spekulationen auf
Grundstiicke unterbunden werden. Gleichzeitig bie-
tet das Sanierungsrecht mit den steuerlichen Ab-
schreibungsmdglichkeiten auch Unterstutzungsleis-
tungen in Richtung der Eigentimer: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
c'o | A Z+3 Tpe uu v» AJE v
quenz als Grundlage fir die Entwicklungsziele im
Rahmen der SanierungsmalRhahme Ubernommen.
Unter dieser Uberschrift sollen alle Nutzungsarten,
Gebé&ude und Freiflachen, dem tUbergeordneten Ziel
des Zusammenwachsens der aktuell geteilten Stadt-
teile dienen.

Wie bereits deutlich gemacht wurde, erfahrt der
zentrale Siedlungsbereich der Stadt Gladbeck durch
die Bundesstral3e B 224 eine starke Zasur. Sie trennt
die Stadtteile Mitte und Butendorf voneinander und
Butendorf vom Naherholungsgebiet Wittringer
Wald, das mit dem Freibad, Sportanlagen, Schloss
Wittringen und Teichanlagen ein wichtiger Anzie-
hungspunkt fiir die Gladbecker Bevdlkerung ist. Die
stark befahrene BundesstraRe mit ihren zahlreichen
Lkw-Verkehren und der damit einhergehenden
Larm- und Luftbelastungen sowie einer ungentigend
ausgebauten Querbarkeit belastet die angrenzenden
Stadtraume und hat die anliegenden Bereich negativ
in Bewegung gebracht, was sich an der Bausubstanz
und in den Nutzungen deutlich zeigt.

Die Stadtrdume haben vom Grundsatz her eine gute
Lage: Sie liegen in der Néahe 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. Aul3erdem wirken die
Flachen der GrofRen und Kleinen Steinhalde wie
c P & !nseln™in dieser zentralen Lage. Die Nahe
zum Wittringer Wald bietet ebenfalls eine hohe
Standortqualitét.

Mit der Tunnellegung der B 224 und ihrem Ausbau
zur A 52 soll die starke Trennwirkung innerhalb des
Stadtgebiets aufgehoben werden. Hierdurch kann
die Lagequalitat 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 kénnen aktiviert und Fehlentwicklungen kor-

rigiert werden. Die Flachen erhalten eine véllig neue
Adresse. Zurzeit noch Rander der Stadtmitte und von
Butendorf riicken die Flachen ins Zentrum eines
stadtebaulichen GroRRprojekts. Daraus ergeben sich
im Gesamtkontext perspektivisch groRe Entwick-

OndEpotehiald.

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 Sanierungsmaflinahme 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-
schlieBungsstralRe. 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 méglich
gehalten und etwaige nachteilige Auswirkungen auf
Eigentimerschaft, Mieter:innen und Gewerbetrei-
bende ausgeglichen werden sollen.

6.2

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

Sanierungsziele

f  Unterstitzung der privaten Eigentiimer:innen
bei der Sanierung der Wohnimmobilien

f  Erwerb von Geb&auden zur stadtebaulichen
Aufwertung des Quartiers zur Schaffung von
Wohnumfeldqualitaten

f  Stadtebauliche Entwicklung der Haldenflachen

f Beseitigung der stadtebaulichen Missstande
durch das Objekt SteinstralRe 72 einschliel3lich
des Umfelds unter besonderer Berucksichti-
gung der sozialen Gegebenheiten

Sie wurden im Laufe des Untersuchungsprozesses er-
ganztund konkretisiert.



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

Der Schwerpunkt der hier aufgefihrten Ziele liegt
auf jenen, die mit dem Instrument einer stadtebauli-
chen Sanierungsmaflnahme angestrebt werden kdn-
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 stadtebauliche Weiterentwicklung
der identifizierten Potenzialflachen zur Umsetzung
E -] o  WE&}i o¥lestcti &fadlieck
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Steinstralie 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 fiihlen.

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

f  Sanierungsgebiet Sudlich Wilhelmstral3e
f  Sanierungsgebiet Ringeldorfer Stral3e
f Sanierungsgebiet Steinstralle

Die Freiflachen Kleine und Grof3e Steinhalde sind in
ihrer Funktion eingeschrankt, sollen aber im Rahmen
des Projekts 37° Nordost entwickelt werden. Derzeit
0 v ] ]Jv &puvis]lv oe cPE°v
stadtndhe und teilweise Schallschutz zur Essener

Oberziele

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

f Zusammenwachsen der Stadtteile Butendorf
und Stadtmitte

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

A. Stadtebauliche Entwicklung und Wohnen

Das Themenfeld umfasst alle Ziele und MalRnahmen,
die zur stadtebaulichen Entwicklung und der Verbes-
serung des Stadtbilds beitragen. Ziel der MalRnah-
men ist das Aufhalten und Umkehren der negativen
wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Entwick-
lungen innerhalb des Untersuchungsgebiets. Mit der
Entwicklung von Potenzialflachen sollen die Be-
st,al?ﬂe} n]i{ﬁttraktivem Neubau fir Wohnen und Ge-
werbe’erganzt werden. Die MalRnahmen tragen dazu
bei, dass die Stadtteile Butendorf und Stadtmitte
wieder zusammenwachsen und das Potenzial der in-
nenstadtnahen Lage ausgeschdépft wird, sobald das
Projekt 37° Nordost realisiert wird.

Ubergeordnete Ziele

f  Aufheben der Gemengelagen von Gewerbe,
Einzelhandel und Wohnen

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

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

f Verbesserung des Images und Starkung der

>uv P Adeniitgtyder Sanierungsgebiete

StraRRe hin aus. Beide Halden sowie der angrenzende Ziele beziglich Bestand, Neuentwicklung und ener-

Festplatz sollen stadtebaulich integriert und in Teilen
baulich entwickelt werden.

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

Die Sanierungsziele flr die drei Sanierungsgebiete im

Untersuchungsbereich der VU folgen identischen
Prinzipien. Sie sind wie folgt gegliedert.
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getischer Sanierung

f Nachhaltige Entwicklung des Geb&udebe-
stands (Modernisierung, energetische Erneue-
rung)

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

f  Aktivierung der privaten Eigentiimer:innen fur
die Sanierung ihrer Immobilien
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f Reduktion der C&Emissionen und Steigerung f  Attraktivierung des privaten Freiraums Ge-
der Energieeffizienz der Gebaude und der In- baude SteinstralRe 72
frastruktur

f Modernisierung des Gebaudes Steinstralle 72  C. Verkehrsinfrastruktur und Mobilitat

oder (Teil-)Riickbau bei Fehlschlag der Sanie-  pierunter fallen MaRnahmen, die sich mit der ver-

rungsbemihungen _ kehrlichen Entwicklung des Untersuchungsraums
f Neubau von attraktiven, modernen und klima- —;,q der Attraktivierung des FuR- und Radverkehrs
angepassten Wohn- und Gewerbeflachen beschaftigen. Dies beinhaltet u. a. MaRnahmen, die

f  Entwicklung von mindergenutzten Flachenim i parkplatzsituation sowie die sichere und attrak-
Rahmen der Innenentwicklung und der sukzes- e Gestaltung von FuR- und Radwegeverbindungen

sive.n Erneuerung des Stadtraums betreffen. Temporare Lésungen sollen dafiir sorgen,
f  Ansiedlung von modernen Arbeitsplatzen dass die u.g. Ziele bei Bestand der B 224 kurz- oder
f Neubauvorhaben mit einem wesentlichen An- iefristig erreicht werden konnen. Die Umsetzung

teil von offentlich geforderten Wohnungen des Projekts 37° Nordost wird langfristig die tempo-

f  Erhdhung des Anteils an erneuerbaren Ener-

X i raren Losungen ersetzen.
gien an der Strom- und Wéarmeversorgung

) Ubergeordnete Ziele
B. Offentliche Raume, Griunflachen und Klima . . . )
] o ] f  Erhohung des Anteils klimafreundlicher Ver-
Hierunter fallen MaRnahmen, die die Freiraument- kehre, v.a. Férderung der Nahmobilitat (Fahr-

wicklung des Quartiers betreffen. Diese MaRhahmen radfreundlichkeit, FuRgangerfreundlichkeit)
unterstitzen die Gestaltung, die Stadtokologie sowie

die soziookologische Entwicklung (Umweltgerechtig-  7jq/e beztiglich Gestaltung und Sicherheit

keit) der Grin- und Freiraumflachen im Untersu-
chungsgebiet. Die hohe Verdichtung und Versiege- f
lung wirken sich negativ auf das Mikroklima im Un-
tersuchungsgebiet aus, sodass es ein Ziel der Sanie- f
rung ist, den Anteil der versiegelten Flachen zu sen-
ken und den Griinanteil, v. a. in den Potenzialberei-
chen, deutlich zu steigern.

Erh6hung der Nutzungs- und Aufenthaltsquali-
tat fur FuR- und Fahrradverkehre

Erh6hung der Gestaltungsqualitat von Stra-
Benrdumen und Parkplatzflachen

Erhdhung der Verkehrssicherheit fir Fudd
Fahrradverkehre (u. a. verbesserte Querungen,
MaRnahmen zur Einhaltung der Geschwindig-

Ubergeordnete Ziele k?'t) ) ) )
) ) ) f  Sichere und attraktive Querungen uber die
f Verbesserung des Stadtklimas, des Mikrokli- B224fiir FuR- und Radverkehre

mas und der Klimaanpassung

f  Steigerung der Biodiversitat Giber Entsiegelung
und Diversifizierung der Grunflachen

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

f  Aufwertung des Stadtbilds und der Aufent-
haltsqualitat in den Straf3en und 6ffentlichen
R&aumen tber Begriinung

D. Soziales Miteinander und Teilhabe

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

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

) ) Steinstralle 72

f  Entsiegelung von versiegelten Flachen zurRe- ¢ gozjalvertragliche Ausgestaltung von Klima-
duktion von Hitzeinseln und der Minderung schutz- und KlimaanpassungsmaRnahmen

von Durrefolgen . . f  Forderung vulnerabler Bevélkerungsgruppen
f  Erhdéhung der C&5peicherkapazitaten

f  Steigerung der klimaangepassten Entwasse-
rung (Baumrigolen ety

Ziele bezlglich Entsiegelung, Entwasserung,>-CO
Speicherung und Freiraumaufwertung
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Abbildung68: Sanierungsrahmenplan ohne Wettbewerbsergebnis

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Abbildung69: Sanierungsrahmenplan mit Wettbewerbsergebnis/Ergebnis Verhandlurigbven

Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC/Planergruppe, Darstellanit: $td Regionalplanung Dr. Jansen
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7 MalRnahmen

Vorbemerkung

Die folgenden MaRRnahmen sind gegliedert nach or-
ganisatorischen, fordertechnischen und baulichen
MaRnahmen. Der Immobilie Steinstrale wird auf-

grund ihrer deutlich negativen Strahlkraft und ihrer

komplexen Problemlage ein eigenes Unterkapitel ge-
widmet. Die Formulierung von Maf3nahmen auf ab-

grenzbaren Entwicklungsbereichen sind aus Grin-
den der Ubersichtlichkeit gesondert und direkt auf

die Potenzialflachen bezogen aufgefiihrt.

7.2

Fur das Untersuchungsgebiet kdnnen zunachst Mal3-
nahmen tibernommen werden, die sich aus der ener-
getischen Altbausanierung, durch den Innovation-
City Sanierungszuschuss Brauck-West/Butendorf
und Stadtmitte ergeben. Die weiteren nachfolgen-
den Malinahmen ergeben sich aus den Vorbereiten-
den Untersuchungen. In den folgenden Abschnitten
werden die einzelnen MalRnahmen, die fur die Sanie-
rung empfohlen werden, vorgestellt. Sie sind geglie-
dert nach den allgemeinen, alle drei Sanierungsge-
biete betreffenden MalZnahmen und den teilraumli-
chen Malinahmen und Potenzialflachen. Aul3erdem
werden Empfehlungen fir die TeilrAume ausgespro-
chen, die zwar im Untersuchungsgebiet liegen, fir
die der Bedarf fur eine stadtebauliche Sanierungs-
mafinahme aber nicht zutrifft.

Organisatorische MaRnahmen

Insgesamt wird darauf verwiesen, dass die Fertigstel-
lung der Tunnellegung sowie der stadtischen Verbin-
dungsstral3e noch einige Jahre in Anspruch nehmen
wird. Insoweit ist bei allen MaRnahmen grundlegend
im Blick zu halten, dass auch temporare Losungen im
Vorgriff auf die neue Situation valide Verbesserun-
gen nach sich ziehen kénnen.

7.2.1 Integriertes Stadtebauliches

Entwicklungskonzept (ISEK)

Eine wichtige finanzielle Basis fur Mafinahmen wird

die Stadtebauforderung sein. Pramisse ist ein Inte-
griertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept als
Grundlage fur die Forderantragstellung. Die Erstel-
lung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwick-

lungskonzepts fiir den Bereich, in dem die drei Sanie-
rungsgebiete liegen, ist daher zur Unterstiitzung der

Sanierungsziele erforderlich.
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Die Stadt Gladbeck wird aufbauend auf den stadte-
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die Sanierungsgebiete ein ISEK ausschreiben. Das
Konzept soll langfristig alle Ziele fir einen grof3eren
Bereich zwischen dem Wittringer Wald und der
Bahntrasse Dortmund - Dorsten sowie zwischen der
A2 und der HumboltstraBe definieren. Daraus wer-
den kleinere Gebiete herausgearbeitet, die fir eine
Forderkulisse gemaR der neuen Forderrichtlinie des
Landes Nordrhein-Westfalen infrage kommen. Die
Sanierungsgebiete bilden dabei den Anfang.

Die in diesem MaRnahmenkonzept vorgesehenen
MalRnahmen koénnen teilweise ebenfalls tGber das
ISEK gefordert werden. Dazu gehoren z. B. der Sanie-
rungstrager, das griine Hof- und Fassadenprogramm,
die baufachliche Beratung, sozialintegrative Maf3-
nahmen und die Offentlichkeitsarbeit.

7.2.2 Sanierungstrager

Eine SchliisselmalRhahme ist der Einsatz eines Sanie-
rungstragers bzw. Sanierungstreuhénders. 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 Ubernehmen soll. Es bieten sich hier
zwei Mdglichkeiten: Entweder, die Stadt Gladbeck
beauftragt ein bereits existierendes Unternehmen/

einen Trager mit der Aufgabe, oder sie griindet eine
eigene Gesellschaft. Letzteres belie3e Kontrolle und
Handlungsmdglichkeit génzlich bei der Stadt, wirde
jedoch auch Kréafte aus der Verwaltung binden bzw.
Kosten fur die Griindung und den Betrieb der Gesell-
schaft bedeuten. Im Rahmen der stadtebaulichen Sa-
nierung mussen umfassende Aufgaben im rechtli-
chen, sozialen, wirtschaftlichen und technischen Be-
reich bearbeitet werden. Hierzu miissen passende
Fachkrafte akquiriert werden. Die Grindung einer

stadtischen Gesellschaft kann ggf. einen langeren
Zeitraum einnehmen als die Bestellung eines exter-
nen Sanierungstragers, was sich ungunstig auf die
Dynamik des Sanierungsprozesses auswirken kann.

Eine Entwicklungsgesellschaft konnte jedoch die Ab-
wicklung aller Projekte im Rahmen des Vorhabens
CIOEE}E 08 t | A Z+3 lpe uu v~ pv .
stadtebauliche Sanierungsverfahren Ubernehmen.
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Auf3erdem werden derzeit weitere GroR3projekte in
Gladbeck bearbeitet, fur die die Griindung einer Ent-
wicklungsgesellschaft ebenfalls sinnvoll ware (Ober-
hof, RBH-Gelande, Haldenwelt etc.). Als Vorstufe
wurde bei der Stadt Gladbeck bereits eine Stabs-
stelle Projektmanagement eingerichtet, die auch die
geplante Abtragung der Gro3en Steinhalde im Unter-
suchungsgebiet der VU koordiniert.

Die Aufgaben eines Sanierungstragers sind vielfaltig:

f Prufung der Antrédge zum Einsatz des Geneh-
migungsvorbehalts nach § 145 BauGB

f  Erwerb und die Verwaltung von Grundstticken
und Liegenschaften

f  Durchfiihrung von Ordnungsmafnahmen nach
§ 146 BauGB wie Abbruch, Sicherung nach Ab-
bruch

f Herstellung der Baureife der freigelegten
Grundstiicke und die Beauftragung von Bau-
mafnahmen

f  Projektentwicklung ud -steuerung bei Neu-
bauvorhaben

f 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 durfte 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 fur die
Stadt t insbesondere aber in Lagen mit Uberalterter
SubstanU ] pe uc(E ]V “"%] o
aus nicht alleine in die Entwicklung kommen und die
stadtebauliche negativ in Bewegung sind.

Im Verlauf des Sanierungsprozesses wird es erfor-
derlich sein, gezielt Schlisselgrundstiicke zu erwer-
ben, um eine Entwicklung gemald der Sanierungs-
ziele umzusetzen. Um die Realisierung steuern zu
kdénnen, stehen im Haushalt der Stadt die notwendi-

gen Haushaltsmittel zur Verfligung, die den Ankauf
von Grundstiicken ermdglichen und die Entwicklung

im Sinne der Sanierungsziele unterstitzen.
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reits einige Grundstiicksankaufe auf3erhalb des Un-
tersuchungsgebiets getatigt. Im Untersuchungsge-
biet der VU hat die Stadt Gladbeck u.a. die Grundstu-
cke der GrabenstraBe 41, 41a, 43, 43a, 43b erwor-
ben, da diese fur den Bau der A 52 benétigt werden.
AuBRerdem ist sie Eigentiimerin einer Wohnung in der
SteinstralRe 72.

Die Stadt Gladbeck muss entsprechende finanzielle
Mittel bereitstellen, sodass sie ad hoc Schliisse
grundstiicke erwerben kann. Das heil3t 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
IWE° IPE J(v ~EEX 6X1T ¢ EA E A}v
gemal Forderrichtlinien Stadtebauférderung NRW
2023).

Einem vielfach angebrachten Argument der begrenz-
ten finanziellen Mdglichkeiten muss gerade hier ent-

gegnet werden, dass den Ausgaben fir Grundsticke
ein realer Gegenwert in Form von Flachen mit mas-
siven planungsbedingten Wertsteigerungsoptionen

gegeniber 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 SchliisselmalR3nahme,
private Investitionstatigkeiten im Sinne der Sanie-
rungsziele zu beférdern. Aufgabe ist es, die Eigenti-
mgrtFn?r% ir)\dg] %@r}ierungsgebieten baufachlich zu
beraten, erste Konzepte zu skizzieren und das Spekt-
rum der Fordermoglichkeiten aufzuzeigen. Damit
kénnen auch Bedenken der Eigentimer:innen be-
zuglich der Gesamtmal3nahme ausgerdumt und die
Eigentimer:innen fur eine Modernisierung und
nachhaltige Gestaltung ihrer Immobilien und Grund-
stiicke gewonnen werden. Im Fokus stehen dabei vor
allem die Blocke WilhelmstraRe/Goethestral3e/Uh-
landstraf3e/Horster Straf3e und WilhelmstralRe/Hors-
ter StraRe/B 224/Grabenstralle sowie die Stein-
straf3e inklusive der Immobilie Steinstral3e 72.
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Vor allem die Energieberatung steht im Fokus der Ta-
tigkeiten. Dazu gehdrt eine Begehung der Immobilie,

die Vermittlung zu den Kolleg:innen des Foérderpro-

PE uue c'o
Gladbeck, die Priorisierung der MaRhahmen, Bera-
tung zu UmbaumaRnahmen und Férdermitteln von

Bund und Landern (z. B. KfW-Mittel).

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

Die:der Quartiersarchitekt:in akquiriert und/oder ak-
tiviert die Eigentiimer:innen und untersttitzt sie bei
der Antragstellung zur Forderung. Auch kann sie:er
mittels einer immobilienwirtschaftlichen Fachbera-
tung das Ziel der gestalterischen Aufwertung der Be-
standsquartiere unterstiitzen. Einzelfallbezogen
kénnen Immobilieneigentimer: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-
tumerschaft zur Belegungspolitik zu beraten.

Im Ergebnis der Befragung hat sich gezeigt, dass das
Mitwirkungsinteresse sowie der geauf3erte 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 méglich.

Maflnahmen der Forderung

7.3.1 Grines Fassadenmnd
Hoferneuerungsprogramm
Mit dem Fassaden- und Hoferneuerungsprogramm
wird neben der Aufwertung des Stadtbilds auch die
Aufwertung rickwartiger Hofflachen geférdert. Hier-
mit ergibt sich die Moéglichkeit, Hofflachen, die ge-
meinsam von mehreren Mieter:innen benutzt wer-
den kénnen, zu entsiegeln und so eine héhere Auf-
enthaltsqualitét zu erreichen. Daneben tragen ent-
siegelte und begriinte Grundstucksfreiflachen zu
Klimaanpassung und Biodiversitat bei.
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Der Zuschuss fur AufwertungsmafRhahmen an der
Fassade des Hauses und zur Hoferneuerung soll Ei-
gentimer:innen dazu aktivieren, Fassadenerneue-

| E ~ v] EuvPelipe Zumunten iBAMgEiff Zi nehmen und Entsiegelungsmaf-

nahmen oder den Riickbau von Nebengebauden um-
zusetzen. Im Einverstandnis mit dem:der Eigentu-
mer:in kénnen auch Mieter:iinnen 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 Malinahmen kdnnten (ange-
lehnt an die Richtlinie des bisherigen Hof- und Fassa-
denprogramms des Projekts Stadtmitte) gehdren:

f Erneuerung und farbliche Gestaltung von Fas-
saden an Wohn- und gemischt genutzten Ge-
bauden
Schaffen oder Verbessern von Zugangen
Gartnerische Gestaltung von Vorgéarten und In-
nenhoéfen, 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 fir eine bodenge-
bundene Fassadenbegriinung
Bepflanzungen und gartnerische Gestaltung
von Flachen, Mauern und Zaunen einschliel3-
lich Rankhilfen
Vorbereitende Mal3ihahmen wie Entrimpe-
lung, Abbruch von Mauern, Zaunen und (Ne-
ben-)Gebauden
Entfernen von versiegelnden Bodenbelagen
und Schottergérten
Bodenaufbereitung bzw. Bodenaustausch
Nebenkosten, z. B. fiir eine fachliche Beratung
oder Betreuung der Mal3hahme

Fir die Férderung sollen Maximalbetrage pro Quad-
ratmeter festgelegt werden, die unterschiedlich
hoch ausfallen kdnnert zum Beispiel fur den Rick-
bau und die Begriinung von Schottergéarten oder fur
den Ruckbau und die Wiederbegriinung von vollver-
siegelten Flachen.
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Fur MalRnahmen, die die Begrinung von Dachfla-

chen, Fassaden oder Garagen vorsehen, kénnen For- Tpe Zpee” ]o3§

dergelder zum Beispiel fir den Aufbau einer Vegeta-
tionsschicht, Rankhilfen oder Fassadenbegriinungs-
systemen beantragt werden. Die Forderung erfolgt
als Zuschuss. Fur Dachbegriinungen kdénnen unter-
schiedliche Férderhdéhen 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 fur alle Baukosten ab Oberkante der
Dachabdichtung, die im Zusammenhang mit der Be-
grinungsmalnahme stehen bzw. bei der nachiragl
chen Einrichtung eines Wurzelschutzes und/oder der
Verbesserung der Tragfahigkeit (Statik) entstehen
und die Kosten der Fertigstellungspflege.

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

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

7.3.2 Energetische SanierungFoérderprogramm

Die energetische Sanierung ist fur viele Einzeleigen-
timer:innen eine grol3e Herausforderung. Dies be-
trifft nicht nur die finanziellen Ressourcen, sondern
vor allem das nétige Wissen um bauphysikalische
Fragestellungen und Fordermdglichkeiten. Die Stadt
Glad | Z § ul]8 uWE}PE uu c'o
EUVPelpe Zpeer ]
tumerschaft in ausgewahlten Quartieren, aktuell
Brauck-West/Butendorf und Stadtmitte sowie ab Juli
2025 Zweckel zu unterstitzen.
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Zuschuss zu motivieren, eine bauteilbezogene ener-
getische Sanierung oder eine Heizungssanierung

durchzufiihren.

Forderfahig sind folgende bauliche Sanierungsmaf3-
nahmen, wenn dem Antrag eine Initialberatung zur
energetischen Situation des Gebaudes vorangegan-
gen ist:

f  Warmedadmmung von Aul3enwénden, Da-
chern, obersten Geschoss- und Kellerdecken

f  Erneuerung auch einzelner, energetisch sanie-
rungsbedurftiger Fenster und Haustiren

f  Optimierung oder Erneuerung von Heizungs-
anlagen im Bestand

f Photovoltaikanlagen, PV-Speicher und Solar-
thermie

f Energetische Kleinmaflinahmen (z. B. Instand-
setzen von Fenstern, Verschattungsmalf3nah-
men, Dammen von Heizungskorpernischen)

f Baubegleitung von energetischen Sanierungs-
mafRnahmen (qualifizierte Energieberater)

Da die Projektgebiete Brauck-West/Butendorf und
Stadtmitte das Untersuchungsgebiet bis auf wenige
Grundstiicke an der Ringeldorfer Stral3e abdecken,
kénnen alle Eigentimer:innen im Untersuchungsge-
biet die Forderung wahrnehmen. Es ist zu Uberlegen,
ob das Projektgebiet Brauck-West/Butendorf um die
fehlenden Grundstiicke an der Ringeldorfer Stral3e
erganzt werden kann.

Sowohl die Mitarbeitenden der MalRnahme Sanie-
rungstrager als auch der:die Quartiersarchitekt:in
und die fir das Forderprogramm zustéandigen Mitar-
beitenden in der Gladbecker Verwaltung sollten ak-
tivierend und wiederholt bei den Eigentiimer:innen

der Sanierungsgebiete das Angebot der energeti-
sclienSapjerung bekannt machen und daftr werben

t] Z v P «3 o0& Wzyubeider Aptragstellung unterstitzen.
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7.3.3 Verfugungsfonds zur Organisation
der Mitwirkung

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

Ziel der Einrichtung eines Verfugungsfonds ist die
Verbesserung der Kommunikation: Regelmafiges
Zusammenkommen der unterschiedlichen Gruppen
im Quartier, u. a. bei gemeinsamen Quartiersprojek-
ten wie z. B. der Gestaltung von Aul3enanlagen bzw.
Grunflachen.

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

Im Rahmen des Verfigungsfonds werden Bewoh-
ner:innen unburokratisch Gelder zur Verfligung ge-

stellt, um in sich abgeschlossene Ideen und Aktionen
zu realisieren. Die Mitglieder eines einzurichtenden

Vergabebeirats kommen regelmafiig zusammen und
beraten Uber die eingegangenen Antrage. Fur 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
Stadtebauférderung und dem gemeindlichen Eigen-
anteil. Fir die bewohner:innengetragenen Projekte
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werden die in der Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht dargestellten Kosten als Unterstiitzung fur Ho-
norarkosten und Material etc. angesetzt. Abhangig
von der Einwohnendenzahl wird das Budget fir
sechs Jahre definiert.

7.3.4 Offentlichkeitsarbeit

Die raumliche und soziale Heterogenitat und die
Komplexitat der stédtischen Vorhaben erfordern
eine intensive Offentlichkeitsarbeit in den Sanie-
rungsgebieten und den angrenzenden Teilbereichen
des Untersuchungsgebiets.

Die Umsetzung des Projekts 37° Nordost ist aul3er-
dem in der Gladbecker Blrgerschaft nicht unumstrit-
ten. Auch unter den direkt Betroffenen, die im Um-
feld der MalRnhahme wohnen oder Eigentum besit-
zen, wird Kritik geduRRert. Eine regelmafiige und aus-
fuhrliche Offentlichkeitsarbeit erscheint daher not-
wendig, um die Blrger:innen mitzunehmen und ggf.
Missverstandnisse zeitnah aufzuklaren.

Projekte der Offentlichkeitsarbeit kénnen sein:

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

f c¢crv] EuvPe( 3~ ulsS o0 v
Vereinen, Betrieben, Einrichtungen, Mitarbei-
tenden der Stadt Gladbeck

f Thema Altbausanierung in einem Infoflyer, gut
verstandliche Aufbereitung der Férdermdglich-
keiten

f Veroffentlichungen beispielhafter Neugestal-
tungen von griinen Fassaden und Hofberei-
chen

f  Verdffentlichung mit Beispielen von PV-Anla-
gen, von kleinen Mieter-Balkon-Kraftwerken
bis hin zu grof3flachigen Anlagen der Eigentu-
merschdt

Die Offentlichkeitsarbeit soll vom Sanierungstrager
koordiniert werden, mit Beitrdgen des Biros Stein-
stral’e, der Zustandigen fur Altbausanierung und
dem:der Quartiersarchitekt:in.
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Bauliche MalRnahmen

7.4.1 Neugestaltung der Querungen B 224

Im Untersuchungsgebiet liegen vier Ubergénge und
Querungen der B 224, die von ZufuRgehenden und
Fahrradfahrenden genutzt werden kénnen. Eine
Qualifizierung dieser ist mafl3geblich abhéngig von
der Zustimmung der Baulasttragerin, der Autobahn
GmbH.

Briickensituationen

Uber die B 224 fiihren zwei Briickenbauwerke: eines

im Verlauf der Horster Stral3e und eines im Verlauf

von Graben- und LandstraBe Die Bricke Horster
Stral3e vermittelt mit dem Ende der 1990er Jahre neu

angelegten Belag und dem getrennten Fuf3- und Rad-
weg eine hohere Qualitat, wahrend die Briicke Gra-

ben-/LandstraRe sehr in die Jahre gekommen ist,

hier keine Radwege ausgewiesen sind und auch das
Umfeld vernachlassigt wirkt.

Es sollte gepruft werden, wie der Aufenthalt auf den
Bricken fir die Nahmobilitat attraktiver gestaltet
werden kann, vor allem auf der Briicke von der Gra-
ben- zur LandstralRe. Dies kdnnten temporare Mal3-
nahmen sein, wie transparente, Uber zwei Meter
hohe Wande an den Gelandern, die Schutz bieten,
oder begriinende Elemente. Zu bedenken ist, dass
die Briicken mit der neuen Stadtstral3e obsolet sein
werden und diese Malinahme demnach insgesamt
nur eine Zwischenlésung zur Optimierung der aktu-
ellen Bestandssituation darstellt.

Querung SteinstralBe/Goethestralle

Bei Querung der B 224 von der Stein- und Goe-
thestral3e aus fallt die fur ZufulRgehende zu kurze
Taktung der Ampel negativ auf. Es stellt sich automa-
tisch die Frage, wie hier mobilitdtseingeschrankte

Personen die Stral3e ungeféhrdet Uberqueren kon-
nen. Um die Uberquerung fir alle Altersgruppen und

Menschen mit und ohne Behinderungen zu ermégli-
chen, sollte die Querungssituation umgestaltet und

fur die Nahmobilitat entspannt werden.

Querung StallhermstraRe/Schitzenstral3e

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

80

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

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

7.4.2 Querungshilfen

Die Geschwindigkeit auf mehreren Stra3en im Unter-
suchungsgebiet ist auf 30 km/h begrenzt, wird je-
doch regelmafig nicht eingehalten. Dies beeintrach-
tigt die Sicherheit der Zuful3gehenden sowie der Rad-
fahrenden inshesondere da bei Temfpo keine ei-
genstéandige Radverkehrsfuhrung eingerichtet ist.

Zur Verbesserung der Nahmobilitat sollten daher

mehrere Querungshilfen im Untersuchungsgebiet

geschaffen werden. Bei allen geplanten Querungshil-
fen sind sowohl die momentane als auch die zukinf-
tige Verkehrsbedeutung und Funktion der Straf3en

nach der Umsetzung des Projekts 37° Nordost zu be-
achten.

Die Querungshilfen kénnten temporar eingerichtet
werden, wenn im Zuge des Projekts 37° Nordost Um-
bauten an den StraRen zu erwarten sind, wie bei-
spielsweise die Errichtung eines Kreisverkehrs auf
der stadtischen Verbindungsstrale auf dem Tunnel
der A 52 zwischen Graben- und Landstral3e. Dieser
wird die Geschwindigkeit der Fahrzeuge verringern
und mit Zebrastreifen versehen sein. Da bis zur Fer-
tigstellung der stadtischen Verbindungsstraf3e noch
einige Jahre vergehen werden, sollte in jedem Fall
davor eine temporare Losung geschaffen werden
Bestandteil der MalRnahmen ist daher zunachst ein
Prufauftrag, wie die Einrichtung der Querungshilfen
umgesetzt werden kann (Variantenprufung mit tem-
porarer Losung).

Weiterhin wird eine Querungshilfe auf der Graben-
stralRe ca. in Hohe des Hauses Nr. 39 fir erforderlich
angesehen. Hier baut die Caritas seit Juli 2022 ein
Wohnhaus fur Menschen mit Behinderungen. Eine
dauerhafte Querungshilfe ist bei einer 8 m breiten
Fahrbahn allerdings nur mit aufwandigem Vollum-
bau auf ca. 50 m L&nge mdglich, eine temporare
Malnahme bis zum Bau des Kreisverkehrs der stad-
tischen Verbindungsstraf3e ist sinnvoll.



Eine zweite sichere Querungshilfe sollte auch auf der
LandstraBe auf der Hohe der Einmindung der Gar-
tenstral3e entstehen (u. a. zur sicheren Querung des
Radverkehrs, der hier kreuzt) sowie eine dritte auf
der Landstral3e auf Hohe der Einmundung der Ringel-
dorfer Stral3e. Die Querungshilfen sollten mit Griin-
elementen versehen werden (Strallenbaum, Beet)
und die Fahrbahn punktuell verengen. Diese Que-
rungshilfen unterstiitzen auch das Queren zum Br-
gerpark (Spiel und Sport) von Kindern aus der Land-/
Ringeldorfer Stral3e oder auch von Senior:innea, di
dort spazieren gehen. Auch hier wére ein Vollumbau
des StraBenzugs erforderlich, temporare Maf3nah-
men bis zum geplanten Umbau der Landstral3e in
diesem Abschnitt sind sinnvoll.

Eine vierte Querungshilfe sollte auf der Uhland-
stralRe auf Hohe des Kindergartens eingerichtet wer-
den, um eine sichere Uberquerung zwischen beiden
Standorten des Kindergartens nordlich und stdlich
der Stral3e zu gewahrleisteRilr eine dauerhafte Lo-
sung ware auch hier ein Vollumbau erforderli€la

die Stral3e sehr breit ausgebaut ist (was zu Uberhoh-
ter Geschwindigkeit des MIV fiihrt), sollte hier zu-
mindest eine punktuelle Fahrbahnverengung erfol-
gen. Diese MalRBhahme wirde ebenfalls temporar
ausgefuhrt werden, da sich der Charakter der Uh-
landstraf3e mit dem Projekt 37° Nordost grundlegend
verandern wird. Sie wird dann zur Sackgasse oder
entfallt und erhalt gegebenenfalls noch zusatzliche
Funktionen.

7.4.3 StralRenbegrinung

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-
grinung moglichst aller Stralenrdume, um u. a. som-
merliche Hitzeinseln zu vermeiden, das Mikroklima
zu verbessern, die Biodiversitéat zu starken, QO
binden und Sauerstoff zu erzeugen und nicht zuletzt
die Aufenthaltsqualitdt und das Stadtbild zu verbes-
sern.

Die Begrinung von BestandsstraRen im Untersu-

chungsraum sollte mehreren Zielen dienen: Verbes-
serung des Mikroklimas in den Strafl3en (Kuhlung, Re-
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duzierung von Hitzeinseln), Aufnahme von.Ci@-
zentrales Regenwassermanagement, Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat und Einhaltung des Tempoli-
mits in den StraBen Uber punktuelle baumbestan-
dene Fahrbahneinengungen.

Die Begrunung der Stral3en kann mehrere Elemente
umfassen, darunter Straflenb&ume und Tiefbeete. In
den Tiefbeeten kann das Regenwasser im Boden ve
sickern und gespeichert werden. Mittels eines geeig-
neten Bodenaufbaus kann verschmutztes Regenwas-
ser gefiltert werden. Das Verhéltnis von Kosten und
Nutzen der Regenwasserversickerung sollte dabei im
Einzelnen geprift werden. Es héngt u.a. von den vor-
gefundenen Bodenverhaltnissen ab.

Die in der stadtebaulichen Konzeption geplanten
Griinbereiche des Wetthewerbsergebnisses kénnen
in weiterer Konkretisierung als Vorgabe fur die Aus-
gestaltung der Elemente dienen. Fir die Standortbe-
stimmung an der Goethestral3e, Wilhelmstral3e, Gra-
benstralle, Landstrale, Ringeldorfer Stralle und
Steinstral3e soll anschliel3end 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 Strallenraum entfallen wer-
den. AufRerdem wird bei schmaleren Stralen be-
furchtet, dass Wurzelwerk die Qualitat der Gehwege
beeintrachtigen und sogar in das Mauerwerk der
straRenbegleitenden Bebauung eindringen kénnte.
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 C®Einsparung, zu der Bedeutung de-
zentralen Regenwassermanagements gerade in Tro-
ckev% @E]} v ~c” ZA uuds Testphassén
mit mobilen Griinelementen kann die Wirkung eines
geplanten Standorts Uberprift werden. Oft fihrt
dies den Anwohnenden die Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat deutlich vor Augen.

StralRenbegrinung GoethestralRe

Auf dem Abschnitt zwischen UhlandstraRe und Wil-
helmstralle weist die GoethestralBe praktisch kein
StralRenbegleitgriin und keine StralRenbaume. auf
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Dies beeintrachtigt das Stadtbild und die Klimaan-
passung umso starker, da auch die Grundstiicke in
diesem Abschnitt stark versiegelt und frei von Schat-
ten spendenden Baumen sind. Ostlich der Goe-
thestralRe sind dies die Flachen, die von dem Auto-
haus Schmitz genutzt werden, d. h. das groR3flachige
Betriebsgebaude mit vorgelagerten Parkplatzen, so-
wie die Autoabstellflachen sidlich davon. Westlich

der Goethestral3e liegt eine Tankstelle mit Auto-

waschanlage, ein ebenfalls fast komplett versiegel-
tes Grundstick. Das Eckflurstick mit der Wilhelm-
stralle dient als Autoabstellflache des Autohauses
und ist versiegelt. Die Grundstticke der Wohnh&user
weisen kaum héheren Grinbewuchs auf und sind

teilweise versiegelt. Es wird deutlicher Handlungsbe-
darf flr eine Begrinung gesehen.

StralRenbegrinung Wilhelmstralle

Die Wilhelmstral3e stellt sich von der Schiitzenstralle
bis zur GrabenstralBe als Allee dar. Zwischen Goe-
thestral3e und GrabenstralRe fehlen an einigen Stel-
len auf der sudlichen StraRenseite Baume. Hier sol-
len Erganzungspflanzungen vorgenommen werden
und damit eiren durchgéngig verschatteten FuBweg
ermdglichen. Ausfahrten und Bushaltestellen sind
entsprechend zu berlcksichtigen.

Stral3enbegriinung Grabenstralie

Die Grabenstral3e wird von groRkronigen Baumen
gesaumt.lm mittleren Abschnitt zwischen Wilhelm-
straRe und der Briicke Uber die B 224 fehlt jedoch
schattenspendendes, das Stadthbild aufwertendes
Grin. Auch der westliche, kurze Abschnitt an der
Briicke sollte Erganzungsgrun erhalten.

Im Zuge des Autobahnausbaus wird die Graben-
stral3e grundsatzlich umgebaut. Kurz- bis mittelfris-
tige MaRnahmen sollten daher temporéar sein.

Stral3enbegriinung Landstral3e

Die LandstralRe weist auf der stidwestlichen Straf3en-
seite eine durchgehende Reihe von mittelalten Stra-
Benbdumen auf. Auf der gegeniberliegenden Seite
der recht breiten StraBe 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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StralRenbegrinung Ringeldorfer Stral3e

Die Ringeldorfer Stral’e im Bereich des Untersu-
chungsgebiets ist fur die relativ gerindélV-Ver-
kehrsbedeutung deutlich zu breit ausgebaut, die
Gehwege sind schadhaft und es fehlt StraRenbegleit-
griin. Seitliches Parken und privates gewerbliches
Parken von Pkws dominieren den Stadtraum. Verein-
zelt stehen grofRkronige Laubb&ume in den der
Stralle zugewandten Grundstiicksbereichenm A
Bahndamm befindet sich dichter Baum- und Busch-
bewuchs.

Angesichts der grof3ztigigen rAumlichen Situation er-
scheint eine Anlage von StraRenbdumen und Tief-
beeten unproblematisch durchfiihrbar. Die Begru-

nung wird, neben den genannten positiven Wirkun-

gen auf Klima, Umwelt und Nahmobilitat auch die At-
traktivitat der Straf3e im Hinblick auf neue stédtebau-

liche Entwicklungen auf der Potenzialflache Ringel-
dorfer Straf3e erh6hen

Stral3enbegriinung Steinstralie

Die SteinstralRe ist als Sammelstral3e fur ein Wohn-
gebiet mit Gberwiegend Einfamilienhausbebauung
mit beidseitiggm Parken breit ausgebaut. Entlang
der Ostlichen StraRenseiten reihen sich Garagen-
hofe, was die Anonymitat des Stadtraums erhoht, da
nur wenige und zudem zurlickgesetzte Fassaden
sichtbar sind, von denen eine soziale Kontrolle aus-
gehen konnte. Um die Einhaltung des Tempolimits
von 30 km/h zu fordern, sollten mogliche geschwin-
digkeitsreduzierende MafRhahmen geprift und um-
gesetzt werden. Auf der Ostlichen StralRenseite be-
finden sich im Abstand von 12 bis 25 m relativ junge
StraRenbaume im Wechsel mit Stellplatzen. Auf der
Westseite steht an der Einmindung der Bergmann-
strafe und kurz vor der Kreuzung Schachtstrale je
ein einzelner groRkroniger Bestandsbaum. Ange-
sichts der oben beschriebenen Begleitbebauung mit
vollversiegelten Garagenhéfen und der veralteten
Bausubstanz der kleinen Zechenh&user ist eine Auf-
wertung des StralRenraums erforderlich

Neben der Aufwertung des StraRenbilds tber Baum-
anpflanzungen an der westlichen Stral3enseitel

der positiven Wirkungen fir Klima und Umwelt sollte

die Anordnung des StralR3enbegleitgrins auch eine
Auswirkung auf die Drosselung der Geschwindigkeit
haben. Durch punktuelle Fahrbahneinengungen mit
Grunanpflanzungen kann auch Uberhthten Ge-
schwindigkeiten entgegen gewirkt werden.



Der genannte Kanon an MafRnahmen optimiert die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Beférde-
rung privater Investitionsmafnahmen. Auch kann
sich eine aufgewertete Steinstral3e positiv auf das
Image der Hochhausimmobilie Steinstrale 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 Wibbeltstral3e

Die Wibbeltstrafe liegt im Karree Goethestral3e, Wil-
helmstrafl’e, Horster Strafe und Uhlandstrafl3e. Sie
befindet sich in einer Gemengelage aus einzelnen
kleineren, freistehenden Wohngebauden, grof3fla-

chig versiegelten Freiflachen des Autohauses
Schmitz (Abstellflachen fir die angebotenen Kfz),
den rickwartigen Grundstuicksbereichen der Bebau-
ung an der Horster Straf3e mit Garten, Garagen und
versiegelten Hofen und dem langgestreckten Grund-
stiick Horster Stral3e 68 mit baufélligen Garagen und
versiegelten Hofflachen.

Die Parkplatzareale des Autohauses, die versiegelten
Hofflachen und Garagen bilden unwirtliche Nachbar-

schaftsraume zu den angrenzenden Wohngebauden
aus. Der schadhafte und provisorisch wirkende Aus-
bau der StraBendecke der Wibbeltstrale sowie ihr

Abschluss in verbuschten Heckenanlagen am Ende
der StichstraRe zeigen besonderen Handlungsbe-
darf.

Unterbrochen wird die Verbindung zwischen Wil-
helmstraf’e und Uhlandstrae durch das Grundstiick
Horster StralRe 68 mit seinem rund 100 m langen
Grundsttick. Die dort stehenden Garagenanlagen so-
wie Abstellflachen fir Wohnmobile und andere
Kraftfahrzeuge und Anhanger préagen den Raum ne-
gativ. Auch auf dem Grundstiick 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 | ¢ v
ZY(*lSu S]}v™r v & 110 0, v uv
Entwicklungen mdglich machen soll (sielidali-
nahme Potenzialflache 1: Block Wibbeltstrd)3e
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Eiren Bestandteil dieser stadtebaulichen Neuord-
nung stellt die Verlangerung der WibbeltstraRe bis
zur Uhlandstral3e dar. Die Straf3e soll perspektivisch
Uber die gesamte Lange neu gestaltet werden. Insbe-
sondere soll sie die Durchwegung des Blocks fir Zu-
fuBgehende und Radfahrende in Nordstudrichtung
unterstitzen. Fir den Neubau der Wibbeltstralle
sollte mit versickerungsfahigen Beldagen und Filter-
schichten gearbeitet werden, um ein dezentrales Re-
genwassermanagement zu ermdglichen.

Auswirkungen des Wettbewerbsentwurfs

Im Wettbewerbsentwurf von ASTOC und Planer-
gruppe ist eine Verlagerung der Nordsiudinnener-
schliefung des Blocks angedacht. Die Wibbeltstral3e
wurde dann aufgehoben und eine autofreie Innener-
schlieBung etwas westlicher, etwa auf der Halfte des
Blocks, geschaffen. Dies ermdglicht auch eine sinn-
vollere und raumlich ausgewogenere Anbindung des
neu entstehenden Campusbereichs auf dem Ge-
lande der Grof3en Steinhalde und des Festplatzes so-
wie angrenzender Gebiete.

Der Entwurf sieht vor, dass die Gebaude Wibbelt-
stralBe 7 und 9 bestehen bleiben, das Haus Nr. 2 so-
wie Nebengebaude und das Gebaude Horster StralRe
68 niedergelegt werden sollen. Die MaRnahme ist
eingebettet in die grundséatzliche Neuordnung des
Blocks (siehe Kapitel 7.6.dPotenzialflache 1: Block
Wibbeltstral3e) und wirde in deren Rahmen erfol-
gen.

Sollte die Neuordnung des Blocks beschlossen wer-
den, so ist eine Verlangerung der bestehenden Wib-
beltstral3e nicht sinnvoll. Die tatsachliche Realisie-
rung der neuen Blockstruktur wird jedoch einige Zeit

in Anspruch nehmen (Politik- und Planungsprozess,
Erwerb von Grundstiicken durch eine:n Investor:in,

Bau, etc.).

E ] Z e = ]v €& c,]vs Er
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Sondersituation Steinstral3e 72

Das zehngeschossige Wohnhochhaus beherbergt
120 Wohnungen in zwei L-férmig stehenden Baukor-
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 sanierungsbedurf-

tig. Die soziale Disposition der Mieterschatft 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 Gro3en-
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. Zukunftig
werden in direkter Nachbarschaft des Grundstiicks
die neu entwickelten Flachen des Projekts 37° Nord-
ost beginnen. Beispielsweise kénnten auch neue
Nutzungsformen in der SteinstralBe 72 entstehen,
zum Beispiel Wohnungen fir Studierende. Die West-
falische Hochschule in Gelsenkirchen-Buer ist mit
dem Fahrrad nur zehn Minuten vom Standort Stein-
stral3e entfernt. Aber auch fir 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 Steinstral3e 72 ist die Aufteilung des
Gebaudes in einzelne Eigentumswohnungen nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Diese Situation
fuhrt in GroBwohnanlagen oft dazu, dass sich Woh-
nungseigentiimer:innen nicht auf eine werterhal-
tende bzw. zukunftsfahige Entwicklung einigen, son-
dern in der Eigentimerversammlung nur minimalen
Ausgaben zustimmen. Im Falle von Wohnungseigen-
tumergemeinschaften kommt das Sanierungsrecht
an seine Grenzen, denn diese Rechtsmaterie ist
grundstiicksbezogen 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 grof3en
Zahl an Eigentumswohnungen zur Erlangung einer
Mehrheit in der Eigentiimerversammlung sind daher
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Grenzen gesetzt. Dagegen wirkt auch bei Eigentums-
wohnungen das Sanierungsrecht zugunsten der Ei-
gentimerschaft: Sie erhalten fir ihre Sanierungsin-
vestitionen eine erhdhte steuerliche Abschreibungs-
moglichkeit nach § 7h EStG.

Strategisches Vorgehen

Die zukunftige Entwicklung der Steinstral3e 72 sollte
darauf zielen, die Immobilie innerhalb der nachste
Jahre zu sanieren, die Freiraume neu zu ordnen und
Zu gestalten und eine ausgewogene Mischung der
Bewohnerschaft zu erreichen.

Der Weg hierhin fihrt Gber einen Ankauf von Woh-
nungen durch Eigentiimer:innen, die daran interes-
siert sind, den Wert der Immobilie zu steigern, und
die gemafl der Sanierungsziele handeln, die in dem
Sanierungsgebiet Steinstral3e gelten. Ziel ist es, die
Wohnungen auf wenige Immobilieneigentimer:in-
nen zu konzentrieren.

Die Stadt Gladbeck kann aufRerdem daflir sorgen,
dass Eigentumer:innen, die ihre Wohnungen ver-
nachlassigen und deren Mieter:innen sich nicht nach
der Hausordnung verhalten, Folgen zu erwarten ha-
ben. Regelmé&Rige Kontrollen von Feuerwehr und
Brandschutz, vom Gewerbeaufsichtsamt (Leiharbei-
ter, Arbeitserlaubnisse), dem Gesundheitsamt, der
Wohnungsaufsicht (gesundes Wohnen, Anzahl Per-
sonen, Untermietverhaltnisse), von Jugendamt,
Schulamt und Streetworkern kdnnen signalisieren,
dass Eigentimer:innen und Mieter:innen im Fokus
stehen. Die Belegungspolitik der an einer Aufwer-
tung interessierten Eigentiimerschaft sollte aufRer-
dem dahin ausgelegt sein, dass nicht nur Mieter:in-
nen mit sehr niedrigen Einklinften eine Wohnung in
der Steinstraf3e erhalten.

Sobald das Eigentum der Wohnungen bei wenigen,
sanierungsbereiten Eigentimer: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 Flugels, so-
dass Mieter:innen innerhalb des Hauses umziehe

kénnen. Gegebenenfalls kann angesichts der Be-
deutsamkeit der Immobilie ein Tilgungszuschuss auf
die Sanierungskosten tber die NRW.Bank erméglicht
werden, obwohl das Gebaude mehr als finf 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 bendétigen. Das Vorgehen und
die Unterstutzungsleistungen werden im Sozialplan
dargestellt.

Zukunftiges Profil der Steinstrafl3e 72

Gesprache mit einem Mehrfacheigentiimer zeigen
seine Absicht, seine Wohneinheiten bzw. die Immo-
bilie kunftig als Wohnstandort flr altere Menschen

weiterzuentwickeln. In diesem Fall kann eine Spezi-
alférderung fir altengerechtes Wohnen in Anspruch
genommen werden.

Zielfuhrend 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, Ful3pflege und ein
Fahrdienst in die Innenstadt. In den Begegnungsrau-
men konnten diverse Aktivitdten angeboten werden.
Entsprechende Konzepte werden in den Niederlan-
den in Wohnhochh&usern bereits umgesetzt (vgl.

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

f c>}8s Ju, ue @& *}I] ov > ]eSuvP v~ ~
tung des Amts fir Soziales und Wohnen)

f Beratung der Wohnungsaufsicht

f  Sprechstunde des kommunalen Ordnungs-
diensts

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

f Beratung des Landesprojekts Siidosteuropa

f Beratung des RE/init e. V. (Beratung und Un-
terstiitzung besonders benachteiligter neuzu-
gewanderter Unionsburger:innen, EBJ--

f  Mehrsprachige Beratung zum KiTa-Einstieg

f Beratung des Job-Centers

f Beratung zu Bildung und Erziehung (Amt fur

Bildung und Erziehung)

Sprachcafé

Barenstark (Bewegungs- und Konzentrations-
spiele fur Kinder zwischen fiahd zwolf Jah-
ren)

Das Biiro im Hochhaus ist Anlaufstelle fiir Mieter:in-
nen, direkte Nachbarschaft und Menschen aus dem

d e <}vli %8 cdZp]e%ope(0. 8~ Jv z}&eSgdte]]

Im Zuge der Erarbeitung eines ISEK kdnnen auch
Stadtebauftrdermittel fur einzelne MaRnahmen an
der Steinstraf3e 72 zur Verfigung stehen.

Blro SteinstralRe

Angesichts der problematischen Zustande in und um
die Immobilie SteinstralRe 72 herum hat die Stadt
Gladbeck bereits im Oktober Jahr 2022 ein Bera-
tungs- und Informationsburo in einer stadteigenen
Wohnung in derl0. Etage ertffnet. Folgende Ziele
werden verfolgt:

Forderung vulnerabler Bevdlkerungsgruppen
Dauerhafte Sozialarbeit vor Ort (Streetwork)
Verstarkung der Projekte fir und mit Kindern
Projekte der Beschéaftigungsforderung in den
Sanierungsgebieten mit Qualifizierungstragern
Konfliktmanagement

~h ~h —~h —%
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7.6

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

Potenzialflachen

7.6.1 Potenzialflache 1: Block Wibbeltstral3e

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

Abbildung70: Potenzialflache 1 Block Wibbeltstral3e

©

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen Gmi2823

Die Potenzialflache, die im Wesentlichen die Flachen
des Autohauses Schmitz umfasst, ist etwa 1,13 ha
grof3. Die Nutzung ist divers und besteht neben den
grol¥flachigen Flachbauten des Autohauses und ei-
nem Wohngebaude aus Garagen und untergenutz-
ten Flachen. Perspektivisch kénnten eine Neuord-
nung des Baublocks mit einer baulichen Nachver-
dichtung in Verbindung mit attraktiven Wegeverbin-
dungen und Grunflachrebessere Entwicklungsmaog-
lichkeiten bieten und die Verbindung von Butendorf
und Stadtmitte starken.

AuRBerdem gehoren zu der Potenzialflaiche das
Grundstiick UhlandstraBe 16 sowie die Gebaude Uh-
landstrale 18 und 20. Letztere miussen im Falle
bspw. einer Wohnneubauentwicklung bericksichtigt

werden. Gleichzeitig ergeben sich Herausforderun-
gen fur die Eigentimerin. Die beiden Wohnhauser
sollten daher mitbetrachtet werden.
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Das lange Grundstick Horster Stral3e 68 sollte zum
einen fir die Verlangerung der Wibbeltstral3e ver-

kirzt werden. Zum anderen wird der Bereich zwi-

schen WibbeltstralRe und dem Altbau an der Uhland-
stral3e an Attraktivitdt gewinnen, nachdem die neue

Verbindungsstral3e realisiert wurde. Der Grund-

stuicksbereich 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 mdglich ist, das Autohaus
Schmitz zu verlagern, kénnten auf der Potenzialfla-
che neue attraktive Nutzungen entwickelt werden.
Barrierefreies Wohnen fur &ltere Menschen bietet
sich an dem zentralen Standort besonders an. Aber
auch einige Einheiten bezahlbares Wohnen flr gerin-
gere Einkommen kdnnen hier vorgesehen werden.
Entlang der Wibbeltstral3e kann ein attraktiver Quar-
tiersplatz flankiert durch Wohngebaude entstehen.

Auswirkungen des Wettbewerbsergebnisses
Abbildung71: Wettbewerbsergebnis

Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023

Der Wettbewerbsentwurf zeigt eine stadtebauliche

Lésung fur die Potenzialflache 1. Dafiir wird der ge-
samte Block neu geordnet. Die meisten Bestandsge-
baude entlang der Horster Stral3e bleiben bestehen

ebenso die Gebaude Uhlandstraf3e 16 und 21 sowie
WibbeltstraBe 7 und 9. Das Autohaus, die Gebé&ude
Horster StralRe 66 und 68, die dazu gehdrenden Ne-
bengebdude sowie das Geb&aude Wibbeltstralle 2



und die Wohngebaude Uhlandstral3e 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 UhlandstraRBel7 entfallt im Wettbe-
werbsentwurf. Aufgrund des hohen Bedarfs sollte
hier nach Aussage des Amts fiir Jugend und Familie
jedoch ein Kitastandort erhalten bleiben.

7.6.2 Potenzialflachen 2 (Aldi) und 3 (Baustoff-
Mann): Block Wilhelmstral3e/Horster
Stral3e/GrabenstralRe

Im Block WilhelmstralR3e/Horster Stral3e/Graben-

stralle lassen sich zwei relevante Potenzialflachen

identifizieren. Zum einen die Flache des Baustoffhan-
dels, Grabenstral’e Nr. 32, zum anderen die Flachen
des Aldi-Supermarkts (Geb&ude 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 Parkplatze vor
dem Discountermarkt in Richtung Horster Stral3e
sind jedoch stadtebaulich nicht Uberzeugend und
nicht standortadaquat. Mit dem Bau des Tunnels und
der stadtischen Verbindungsstral3e entfallen jedoch
die Immissionen weitgehend und ein attraktiver
stadtischer Raum entwickelt sich direkt angrenzend
an das Aldi-Grundstiick. Angesichts der veranderten
Rahmenbedingungen sollte auch die Potenzialflache
neu entwickelt werden. Es sollte eine mehrgeschos-
sige Raumkante zur stadtischen Verbindungsstralle
entstehen. Im Erdgeschoss des kinftig urbanen Ge-
baudes sollte der Aldi-Markt integriert werden. Auch
zur Horster Stral3e sollte eine Raumkante entstehen.
Das Grundstiick grenzt an den neuen Kreisverkehr,
was eine besonders prominente Adresse ermoglicht.

Auswirkungen des Wettbewerbsergebnisses

Das Wettbewerbsergebnis zeigt eine Lésung fur die
Potenzialflache 2. Die Bestandsgebaude Horster
StralRe 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 benétigte prominente

Landmarke darstellen und sollte den Aldi-Markt in-
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tegrieren. Hierzu gibt es bundesweit bereits zahlrei-
che Beispielezu klaren ware die Verortung der Park-
platze. Das Parkhaus des GliickAuf-Centers erhalt
weitere Stockwerke, um einen Quartiers-HUB zu in-
tegrieren und erhdlt auf der ehemaligen Flache des
Aldi-Markts einen Anbau nach Siden, der sich zur
neuen Verbindungsstral3e orientiert.

Potenzialflache 3: Baustoff-Mann

Die Flache des Baustoffhandels bietet kiinftige Ent-
wicklungsoptionen. Die kleine Flache und die Ge-
baude 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 stralBenbegleitenden

Wohnbebauung ein Ensemble formen. Dabei sollte
auf einen mdglichst geringen Versiegelungsgrad ge-
achtet werden. Idealerweise sollte die Stadt Glad-

beck/der Sanierungstrager die Flurstiicke erwerben

und Uber eine Konzeptvergabe weiterveraul3ern. Da-
mit ist eine weitgehende Steuerung der Entwicklung

moglich, die vorbildlich den Bereichen Klima, Nach-
haltigkeit und Soziales entsprechen sollte.

Abbildung72: Potenzialflachen Aldi (2) und Bau-
stoff-Mann (3)

®
®

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Janse2023
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Abbildung73: Wettbewerbsergebnis

Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023

Auswirkungen des Wettbewerbsergebnisses

Das Wettbewerbsergebnis zeigt ebenfalls eine stad-

tebauliche Losung fur die Potenzialflache 3. Die Fla-
che des Baustoffhandels erhélt eine U-formige Be-

bauung, die die Bestandsbauten an der Graben-

straRe in einen an drei Orten gedffneten Block ein-

fasst. Hierflr werden einzelne Nebengebaude nie-

dergelegt, ebenso das Eckgebaude Grabenstralie 46,
um die Flucht der neuen Verbindungsstral3e aufneh-

men zu kénnen. Zwischen Potenzialflache 2 und 3
wird eine groRziigige und durchgriinte Durchwegung

in Nordsudrichtung geschaffen.

Betrachtung des gesamten Blocks

Fir die Stellplatzversorgung von Bestandsgebauden
und Neubauvorhaben bietet sich eine strategische
Betrachtung des gesamten Baublocks an. Zum einen
sind sehr groRRe Parkplatzflachen vorhanden (Glick-
Auf-Center), zum anderen sind die kleinen Bestands-
grundstiicke hochgradig versiegelt, da hikwiStell-
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.
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7.6.3 Potenzialflache 4: Ringeldorfer Stral3e

Der Block nordlich der Ringeldorfer StralRe, der von

der Essener Stral3e, der LandstraRe und der Bahnlinie
begrenzt wird, umfasst die Potenzialflache Ringel-

dorfer Strale. Dieser Block war nicht Gegenstand

des stadtebaulichen Wettbewerbs.

Abbildung74: Potenzialflache Ringeldorfer Stral3e

®

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Eine erste MalRnahme fur 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, mdégli-
che Bereiche fir Wohnen oder eine ganzliche Auf-
gabe des Wohnens in diesem Bereich. Zu klaren sind
dabei der Umgang mit der h6heren Larmschutzwand
im Zuge des Ausbaus der A 52, die Auswirkung der
Anbauverbotszone, mdgliche Entwicklungsphasen
und Szenarien.

Folgende Pramissen sind in diesem Rahmen zu be-
trachten: Die Ringeldorfer Straf3e ist in diesem Ab-
schnitt fur die geringen Verkehrsmengen zu breit,
und es fehlt StralRenbegleitgrin. Das Stadtbild wird
aufgrund der zahlreichen geparkten Autos einer Au-
towerkstatt und eines Autohandels stark beeintréch-
tigt. Auf den rickwartigen Grundsticken 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 LandstralRe 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 Gerduschkulisse
der B 224. Die ungepflegten Fassaden der stral3enbe-
gleitenden Wohnbebauung verstarken 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 Stral’e weisen auf eine nétige stadtebauliche

Neuordnung hin. Mit der Realisierung des Projekts
37°Nordost wird sich zudem der Zuschnitt der nérd-

lichen, der Essener Stralle zugewandten Teile der
Flurstiicke &ndern. Da hier der Tunnel der A 52 endet
und zudem die Zu- und Abfahrten von der Graben-
stral3e geplant sind, wird sich der Raumbedarf der
StralRe gegenliber dem gegenwartigen Zustand ver-
gréRBern. AuBerdem werden die Schallschutzanlagen
den aktuellen Standards angepasst.

Bei der Neuentwicklung des Blocks Ringeldorfer
Stral3e ist daher mit einer Verkleinerung der Grund-
stiicke zu rechnen, ggf. missen auch einzelne, klei-
nere Baukdrper entfernt werden. Mit der Realisie-
rung der A 52 wird eine ca. 8 m hohe Larmschutz-
wand errichtet, die aufgrund ihrer Héhe die Entwick-
lungsmadglichkeiten auf der Potenzialflache ein-
schrankt. AufRerdem wird eine Anbauverbotszone
mdogliche neue Bebauungen weiter nach Siden ver-
schieben. Fir bestehende Gebéude gilt Bestands-
schutz.

Die Rahmenbedingungen fir das bestehende Woh-
nen werden mit der Realisierung des Autobahnaus-
baus wegen der zu erwartenden Larmverminderung
besser. Aktuell stellt der Straenbaulasttrager kei-
nen aktiven Larmschutz in Form einer Larmschutz-
wand. Im Block Ringeldorfer Straf3e sollte es daher
mit der zuklnftigen Larmschutzwand leiser werden.
Sie rickt jedoch an einige Bestandswohngebaude
sehr dicht heran. Daneben ist mit mehr Verkehren

auf der LandstralBe zu rechnen. Die strategische Lage

an der Autobahn inklusive der attraktiven Adresse an
dem neuen Kreisverkehr (heutige Hausnr. 47) eignet
sich fur eine gewerbliche Nutzung.

Die Bausubstanz der vorhandenen Bebauung weist
Uberwiegend kurz- bis mittelfristigen Handlungsbe-

darf auf. Die Eigentimerschaft wird vor der Frage
stehen, ob sie in die Bestandsgebaude investieren
soll oder ob eine Neuordnung des Areals moglich ist.
Fur den Fall einer Niederlegung der Wohngeb&ude
ist zu Giberlegen, welche UnterstiitzungsmafRhahmen
angeboten werden kdnnen, um den uberwiegend &l-

teren Mieter:innen den Umzug zu erleichtern (siehe

< %0 ]S o Sdziplar).
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Die Weiterentwicklung der Potenzialflache Ringel-
dorfer StraBe sollte sich angesichts der bisherigen
geringen Investitionstatigkeit der Eigentiimerschatft,
der schlechten Bausubstanz und der unglnstigen Be-
dingungen fur das Wohnen auch in der aktuellen Si-
tuation in Richtung des Neubaus von Gewerbeimmo-
bilien orientieren. Eine stadtebauliche Machbar-
keitsstudie sollte daher mdoglichst zeitnah die Mog-
lichkeiten und Beschrankungen ermitteln, die sich
aus der Lage an der zukinftigen Autobahnauf- und
-abfahrt ergeben, um den Eigentiimer:innen eine
Perspektive aufzuzeigen.

Der Standort eignet sich aufgrund der aktuellen und
auch der kinftigen Standortpramissen nur bedingt
fur eine Wohnnutzung. Der Schwerpunkt kann auf
eine Kombination von Biiro- und Handwerksflachen,
kleinere Produktion und Lagerflachen gelegt wer-
den.

Grundstiicke in der N&he der Bahnstrecke werden
mit der geplanten intensiveren Auslastung der Stre-
cke zukunftig mit héheren Larmimmissionen belas-
tet. Bei einer Erhéhung der Attraktivitat des offentli-
chen Personen-verkehrs fir die Gesamtstadt, redu-
Ziert dies die Attraktivitat der Wohnnutzung. Fir die
Eigentimerschaft der sanierungsbedirftigen Ge-
schosswohnungsbauten aus den 1960er Jahren stellt
sich die Frage, in wie weit eine gemeinsame Entwick-
lung mit den Flachen an der Landstral3e zielfuhrend
sein kann, die zum Beispiel eine Neuordnung der Fla-
chen und die Umwidmung in Gewerbe vorsehen
kénnte.
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Empfehlungen fur die Teilrdume des

Untersuchungsgebiets ohne zukiinftige

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

7.7.1 Teilraum5 t GroRRe Steinhalde mit Festplatz

Abbildung75: Grol3e Steinhalde mit Festplatz, Sanie-
rungsrahmenplan

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2023

Abbildung76: Wettbewerbsergebnis flir den Bereich
GroRRe Steinhalde mit Festplatz, beispielhafte Ent-
wicklung

Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023
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Die ungefahr 5 ha grof3e Flache liegt zwischen Stein-
straRe und Horster Stral3e sidlich der B 224. Die Fla-
che teilt sich in zwei Bereiche. Die Flache der Berge-
halde umfasst ca. 3 ha. BieHalde ist aufgrund ei-
nes unterirdischen Stollensystems, das einsturzge-
fahrdet ist, nicht betretbar. Der zweite Bereich um-
fasst den etwa 2,4 ha grof3en 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 fur geflichtete
Menschen aus der Ukraine aufgestellt

Entwicklungsmaoglichkeiten

Die Entwicklung der Flache der Gro3en 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 Ruckbau des Haldenkdrpers.

Im Zuge einer Umlagerung des in der GrofR3en Stein-
halde gebundenen Materials wirde es zu einer er-
heblichen Bodenwertsteigerung kommen, mutfita
0] Z peP Zv A}v Jvu IS5p oo vV
Hierdurch kénnten die entsprechenden MalRhahmen
zu einem Teil finanziert werden. Zur Deckung der Fi-
nanzierungsliicken pruft die Verwaltung aktuell die
Fordermittel des Just Transition Funds (JTF) der Eu-
ropaischen UnionDer Just Transition Funds soll Re-
gionen und Menschen dabei helfen, die Transforma-
tion von fossilen Energien zu einer klimaneutralen
Wirtschaft in der Européischen Union zu bewaltigen.
Die grundsatzliche Idee dabei ist, dass Arbeitsplatze,
die durch die Abkehr von fossilen Energien wegfal-
len, durch klimaneutrale Arbeitsplatze aufgefangen
werden. Vorstellbare Einrichtungen wéren Grin-
dungs- und Technologiezentren oder Aus- und Wei-
terbildungszentren. Auch Branchen wie Informa-
tions- und Kommunikationstechnologie sowie die
Gesundheitsund Kreativwirtschaft sind denkbar fur
eine Flachenentwicklung. Aktuell laufen Abstimmun-
gen mit den zustandigen Akteuren (Bezirksregierung,
des Landes NRW)

Freiraumverbindung

Der Ubergang vom Stadtteilpark zur neuen Entwick-
lungsflache sollte Uber eine Querungshilfe sicher und
dartiber hinaus attraktiv gestaltet werden, damit die
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Grunréaume als ein zusammenhangender Park wahr-
genommen werden kénnen und die Zasur durch die
Horster Stral3e nicht so stark ausfallt. Entsprechend
sollte die Durchwegung bis zum Wittringer Wald mit

ahnlichen Querungen Uber Steinstrale und auch
Grabenstral3e ausgefuhrt werden.

Auch in Nordstdrichtung sollten attraktive Durchwe-
gungen zwischen den einzelnen Baubldcken vorge-
sehen werden. Die Offnungen zwischen den Blécken
reichen dann von den sudlichen Baufeldern bis zur
Wilhelmstra3e im Norden. Im Block WibbeltstralRe
fuhren sie durch die Wibbeltstral3e und eine weitere
Durchwegung westlich des Grundstiicks Uhland-
stral3e 16.

7.7.2 Teilraum6 t Kleine Steinhalde

Die Kleine Steinhalde umfasst ein Gebiet von unge-
féahr 1,3 ha. Nordlich der Essener Stral3e flie3t aulRer-
dem der Wittringer Mihlenbach in einer abgesenk-
ten Grinflache.

Abbildung77: Potenzialflache Kleine Steinhalde, bei-
spielhafte Darstellung einer offentlichen Durchwe-

gung

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 78: Potenzialflache Kleine
Wettbewerbsergebnis

Steinhalde

Quelle: Stadt Gladbeck, ASTOC Architects & Planners
GmbH, Planergruppe GmbH, Wettbewerbsergebnis 2023

Die Kleine Steinhalde besitzt einen hohen 6kologi-
schen Wert und wird als Landschaftsschutzgebiet ge-
fuhrt. Die Kleine Steinhalde Ubernimmt au3erdem

vermutlich eine gewisse Larmschutzwirkung fir das
sudlich gelegene Wohngebiet an der Stallherm-

stral3e, der Steinstral3e und des Bertha-von-Suttner-
Wegs.

Entwicklungsmdglichkeiten

Die Haldenflache liegt im Eigentum der Stadt Glad-
beck. Fir den Bau des Autobahntunnels wird die
Halde zumindest teilweise durch die StralRenbaulast-
tragerin abgetragen werden mussen. Die Stadt Glad-
beck verfolgt nicht das Ziel, die Kleine Steinhalde als
Ganzes abzutragen.

Die Kleine Steinhalde wird mit der Errichtung des
Tunnels in Zukunft ein neues Umfeld erhalten. Sie
wird die Rolle eines zentralen Grinraums an der
neuen Adresse der VerbindungsstralRe tibernehmen
und kénnte im Zusammenspiel mit der Griunflache
und dem Wittringer Miuhlenbach ndérdlich der Ver-

bindungsstraRe entwickelt werden. Sie verliert die
Randlage an der verlarmten B 224 und bildet zukinf-
tig den Auftakt zum Teilraum 5 (Grol3e Steinhalde
und Festplatz).

Im Sanierungsrahmenplan sowie im Ergebnis des
Wettbewerbs wird die weitgehende Beibehaltung
der Halde und der dort wachsenden Vegetation, 6ko-
logischen Vielfalt und bioklimatischen Qualitaten
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empfohlen. Hier kdnnen gegebenenfalls auch Aus-
gleichsmal3nahmen fiir die Abtragung der Grofl3en
Steinhalde geschaffen werden, wie die Schaffung
von Ersatzhabitaten. Die Uber Jahre gewachsene
Vielfalt an Baumen, Bischen u. a. sollte genutzt und
gof. erganzt werden. Gleichzeitig sollte die Halde mit
einer Durchwegung zugéanglich gemacht werden, die
die Wege der ZufuRgehenden und ggf. Radfahren-
den steuert. Die Halde sollte geschitzte Bereiche be-
halten, die auch in Zukunft nicht begangen werden
sollten.

Das Freiraumkonzept der Kleinen Steinhalde sollte
zusammen mit dem neuen Park auf dem Teilrem
(Grol3e Steinhalde und Festplatz) entwickelt werden.
Dazu gehdren beispielsweise Materialien von Wegen
und Zaunen/Gelandern, Ausstattungselemente wie
Banke und Leuchten oder einzelne Outdoor-Fitness-
Elemente. Im Rahmen einer Birger:innenbeteiligung
sollten Ideen zur Funktion der Kleinen Steinhalde, zu
Verweilangeboten und Ausstattungselementen ab-
gefragt und diskutiert werden. Aul3erdem sollte ein
konzeptioneller Zusammenhang mit der geplanten
Haldenwelt hergestellt werden.

7.7.3 Teilraum 7t Stallhermstral3e und Berta-
von-Suttner-Weg
Entlang der norddstlichen StralBenseite der Stall-
hermstral3e und ihrem nordlichen Stich stehen ein-
geschossige Doppel- oder Dreierhausgruppen aus
den 1950er Jahren, gegeniberliegend zweigeschos-
sige Mehrfamilienhduser aus den 1960er/70er Jah-
ren. Die niedrige Dichte und der weite Straldenraum
mit tiefen Vorgarten starken den Siedlungszusam-
menhang. Insgesamt macht die Siedlung entlang der
Stallhermstral3e einen gepflegten Eindruck, ist aber
energetisch in die Jahre gekommen. Modernisie-
rungsmalRnahmen 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 nordli-
chen Stich der StallhermstralRe erworben und befin-
den sich im Austausch miteinander. Vorgelagerte Ra-
senflachen in Vorgéarten werden nach der Moderni-
sierung sowohl mit vielfaltigen Arten bepflanzt als
auch mit Kiesbeeten und Pflaster vollversiegelt.
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Mit dem Bertha-von Suttner-Weg wurde ein tiefer
Innenblockbereich erschlossen, der in jungster Zeit
mit Doppelh&dusern bebaut wurde.

Aus der Eigentiimer:innenbefragung ist hervorge-
gangen, dass im Teilraum (Siedlung Stallherm-
straBe), Bertha-von Suttner-Weg und Teilen der
Steinstral3e die meisten Investitionen in den vergan-
genen zehn Jahren getétigt wurden. Die Rickmel-
dequote aus der Stallhermstrae war zudem Uber-
proportional hoch. Die Antworten gaben an, dass
viele Eigentumer:innen ihre Immobilien erst wenige
Jahre besitzen und in dieser Zeit bereits viele Moder-
nisierungen vorgenommen haben sowie mehr ats di
Halfte in den néachsten zehn Jahren weiter investie-
ren 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-
nierungsmaflRnahme fir den Teilraum 7 (Siedlung
StallhermstraRe) und Bertha-von-Suttner-Weg we-
nig sinnvoll. Die Eigentiimerschaft scheint die Wei-
terentwicklung ihrer Immobilien aus eigener Kraft
vollziehen zu kénnen, bendtigt jedoch durchaus Un-
terstltzung in Form von Beratung und Foérdermit-
teln. Daher sollte dieser Teilraum in der Aufmerk-
samkeit der Mitarbeitenden der Stadtverwaltung lie-
gen, die sich um die Abwicklung des Forderpro-
P E uubknecgetische Sanierug [uu EVX
sollte Beratung beziiglich biodiversitatsfreundlicher
Gartengestaltung angeboten werden. Die Bewoh-
ner:innen des Teilraums sollten alle Informationen
erhalten, die in den Sanierungsgebieten tiber die Of-
fentlichkeitsarbeit verbreitet werden. Auch sollte
beobachtet werden, ob sich der positive Trend der
Erneuerung im Teilraum weiter fortsetzt.

Der Einsatz einer stadtebaulichen Sanierungsmalf3-
nahme ist nach aktuellem Stand nicht erforderlich
und wird entsprechend nicht empfohlen.



Hinweise und Einschrankungen

Bei den weiteren Planungen und der Umsetzung der
stadtebaulichen SanierungsmalRnahme sind fol-
gende Hinweise und Einschrankungen zu beachten.

Denkmalwerte Gebaude

Die obere Denkmalbehdrde regt die Prifungsde
Denkmalwerts folgender Gebaude an:

GrabenstralRe 46, Gladbeck
Horster Stralle 54, Gladbeck
Horster StraRe 55, Gladbeck
Horster StralRe 64, Gladbeck
Horster Stral3e 68, Gladbeck
Uhlandstral3e 16, Gladbeck
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Der Prozess wird von der Stadt Gladbeck eng beglei-
tet.

Seltene und extreme Starkregenereignisse

Im geplanten Sanierungsgebiet Ringeldorfer Straf3e

kann es laut der Starkregenhinweiskarte des Bundes-
amts fur Kartographie und Geodasie bei seltenen

und extremen Starkregenereignissen teilweise zu

Wasserhéhen von 0,1 m bis 0,5 m kommen, in ein-

zelnen Bereichen bis 1 m. Stein- und Goethestralie
sind ebenfalls Bereiche, in denen sich das Wasser bis
0,5 m sammeln kann.

Abbildung79: Seltene und extreme Starkregenereig-
nisse

Quelle:https://geoportal.de/map.html?map=tk _04-stark-
regengefahrenhinweise-nrw
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Die Tiefgarage des Hochhauses Steinstra3e 72 und
ein vertiefter Bereich am Gliick-Auf Center kdnnen
bei den genannten Ereignissen Wasserhohen bis 4,0
m verzeichnen.

Fernwarmeleitungen

Im Untersuchungsgebiet verlaufen Fernwarmelei-
tungen. In der Regel sind diese Leitungen innerhalb
der offentlichen StraRenflachen verlegt. Wie die Ab-
bildung unten zeigt, sind nicht alle Bestandsimmobi-
lien an das Fernwarmenetz angeschlossen. Die Be-
treiberin zeigt sich offen fur eine Ausweitung oder
Nachverdichtung der Fernwarmeversorgung im Be-
stand oder fur Neubaugebiete.

Abbildung80: Fernwarmenetz im Untersuchungsge-
biet

Quelle: Stellungnahme der Uniper Kraftwerke GmbH,
16.07.2024

Ferngasleitungen

Im Untersuchungsbereich verlaufen Ferngasleitun-
gen. Davon sind die geplanten Sanierungsgebiete
Steinstrale und Ringeldorfer StraRe am Rande be-
troffen. Die Potenzialflache GroRRe Steinhalde mit
Festplatz wird von einer Leitung durchquert, die Po-
tenzialflache Kleine Steinhalde tangiert.
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Abbildung81: Ferngasleitungen im Untersuchungs-
gebiet

Quelle: Stellungnahme der Open Grid Europe GmbH,
16.07.2024

Artenschutz

Im weiteren Verfahren soll darauf geachtet werden,
dass in den Sanierungsgebieten keine Tiere aer p
tentiell vorkommenden planungsrelevanten Arten i.
S. d 8§ 44 BNatSchG beeintrachtigt werden und sich
der Erhaltungszustand der lokalen Population nicht
verschlechtert. Bei den artenschutzrechtlichen Be-
trachtungen sollte insbesondere im Zuge der Sanie-
rung der Wohnblécke auf Gebaude bewohnende Fle-
dermausarten geachtet werden.

Belange der Autobahn GmbH

Im Rahmen der weiteren Planungen der Sanierungs-
gebiete Sudlich Wilhelmstrafe und Ringeldorfer
StralRe sollen die von der Autobahn GmbH vorgege-
benen Mindestabstande, Korridore und Auflagen im
Kontext des Ausbaus der B 224 zur A 52 beachtet
werden:

f Die Nutzung des erweiterten Tunnelbereichs
bleibt grundséatzlich dem Planfeststellungsver-
fahren sowie aquivalenten Vertragen vorbe-
halten. Erst nach Abschluss der Bauarbeiten
zum Bau der A 52 kann der erweiterte Tunnel-
bereich umstrukturiert oder anderweitig ge-
nutzt werden.

f Dadie vorgesehene Trasse des Autobahntun-
nels bereits durch die Linienbestimmung und
Vorentwurfsplanung fixiert worden ist, sollen
samtliche Baumalinahmen bzw. Baugenehmi-
gungsverfahren im 100-m-Korridor beidseitig
langs der Trasse mit der Autobahn GmbH des
Bundes abgestimmt werden.
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f Das trassennahe Umfeld des Autobahnbaus
kann durch Erschitterungen, Staubentwick-
lung, Baustellenverkehr und Larm erheblich
tangiert werden. Deshalb sollen insbesondere
innerhalb der Vierzigmeterzone der B 224
keine Veréanderungen ohne Zustimmung de
Autobahn GmbH vorgenommen werden. Der
vorgesehene und sicherheitsrelevante Ausbau-
korridor, einschlieRlich des Flachenbedarfs fir
das Umleitungskonzept, soll grundsatzlich von
den Autobahnneubau erschwerenden Vorha-
ben, Nutzungséanderungen sowie Uberplanun-
gen bis zur Fertigstellung der A 52 freigehalten
werden.

f Die zeitlichen Abhé&ngigkeiten und die sonsti-
gen Rahmenbedingungen zwischen stadtebau-
licher Sanierung und Autobahnbau sollen bei
der Umsetzung des Sanierungskonzepts be-
achtet und abgestimmt werden.

Diese Hinweise gelten im Allgemeinen flir Bereiche,
in denen vordringliche Projekte des Bundesfernstra-
Renbedarfsplans vorbereitet bzw. realisiert werden.
Im Zuge der Planung der A 52 im Abschnitt durch den
zentralen Siedlungskern der Stadt Gladbeck besteht
bereits eine enge Zusammenarbeit zwischen der Au-
tobahn GmbH des Bundes und der Stadt Gladbeck.
Aspekte, wie der Umgang mit den Verbots- und Ge-
nehmigungsvorbehaltsbereichen nach 8§ 9(1+2)
FStrG sowie die Verortung von Flachen, die fir den
Bau und Betrieb des zukunftigen Tunnels notwendig
sind, wurden dabei einvernehmlich geklart.

Diese Zusammenarbeit wird sich auch im Zusam-
menhang mit der Durchfihrung der Stadtebaulichen

Sanierungsmalnahmen fortsetzen. Dabei werden
notwendige Abstimmungsprozesse konzipiert, etab-

liert und laufend evaluiert. Hierbei wird der A 52-Pla-

nung und Baudurchfiihrung eine vorrangige Prioritat

eingeraumt.



8 Grundlegendes zur Verfahrensart

Grundfunktion Sanierung

Stadtebauliche SanierungsmaflRnahmen verfolgen
das Ziel, stadtebauliche Missstande zu beheben, das
baulich-historische Erbe zu bewahren, die Wohn-
und Arbeitsbedingungen zu verbessern und die wirt-
schaftliche Entwicklung durch stadtebauliche Malf3-
nahmen zu unterstitzen. Eine stadtebauliche Sanie-
rungsmaflnahme 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-/Immobilienveréu-
Berung kann Gber 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-
Bern, der sich verpflichtet, das Objekt im Sinne
der Sanierungsziele zu nutzen bzw. zu investie-
ren.

Im Falle von Genehmigungstatbestéanden (Bau-
genehmigung, VeraulRerung, Erbbaurecht, das
Grundstiick belastende Rechte, Grundstticks-
S JouvP vU pO 8 Ye | vv ] '
nach Sanierungsrecht versagt werden, wenn
die angestrebte MaRhahme den Sanierungs-
zielen zuwider lauft.

Spekulationen auf steigende Grundstlicksprei-
se kénnen (zumindest im vollstandigen Sanie-
EUVvPA E(ZE ve ° E
denpreise und das Abschdpfen der sanierungs-
bedingten Bodenwertsteigerungen verhindert
werden.
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Zusammenfassend kann die Stadt Gladbeck bei allen
baurechtlich relevanten Vorgdngen im Sanierungs-
gebiet intervenieren und damit die Gesamtentwick-
lung des Gebiets in Richtung der Sanierungsziele len-
ken. Das bedeutet, dass sich ein Gebiet Uber einen
Zeitraum von zehn bis 15 Jahren sukzessive in Rich-
tung der Sanierungsziele entwickelt.
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Begleitet wird dieser Prozess durch Investitionsmal3-
nahmen in den offentlichen Raum (Aufwertung)
durch die Stadt. Auch kann der freihandige Erwerb
von Grundstiicken/Immobilien vorgenommen wer-
den, und es kdnnen bodenordnerische MalRnahmen
(insbes. Grundstiucksumlegungen) vollzogen wer-
den.

Ein besonderer Charme der stadtebaulichen Sanie-
rungsmalRnahme 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 Eigentiimer:innen gut fir den Prozess
gewonnen werden.

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

Verfahrensart, Genehmigungsvorbehalte

und Instrumente
Im Rahmen stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen
ist zwischen dem klassischen (umfassenden) Verfah-
rf.rl]J T@;iuq?gu vere?pfgchtep Sanierungsverfahren So-
wie ‘'mehreren Mdoglichkeiten 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
88 172 ff. BauGB. Die Begrindung fir den Einsatz

e ¢ ]v( G:sljéc&ebeuliche&eel?gte leitet sich aus dem Ziel und

Zweck der Sanierung ab.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen 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 uber das allgemeine
Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
§ 27 Abs. 1 Satz 2 BauGB (ber die Austibung
des Vorkaufsrechts nach 8 24 Abs. 1 Nr. 3
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BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Ent-
wicklungstragers

f 887 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zulassigkeit
der Enteignung zugunsten eines Sanierungs-
und Entwicklungstragers

f 8§88 Satz 2 BauGB Uber die Enteignung aus
zwingenden stédtebaulichen Griinden

f 889 BauGB uber die Verauf3erungspflicht der
Gemeinde von Grundstiicken, die sie durch
Vorkauf oder Enteignung erworben hat

f 88144 und 145 BauGB uber die Genehmigung
von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgéan-
gen; hier ist jedoch zu beachten, dass die
Gemeinde im vereinfachten Verfahren die
Anwendung dieser Vorschriften ausschlieRen
kann

f 88180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan
und den Harteausgleich

f 88182 bis 186 BauGB uber Miet- und Pacht-
verhéaltnisse

f 88164 a, 164 b BauGB iber den Einsatz von
Stadtebauférdermitteln

Die 88 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der
entsprechenden Vorschriften des allgemeinen Stad-
tebaurechts, die in dem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet nur insoweit Anwendung finden, wie die
Genehmigungspflicht nach § 144 im vereinfachten
Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde.

Durchfiihrung der Sanierung im klassischen

(umfassenden) Verfahren
Die Durchfuhrung einer klassischen Sanierungsmalf3-
nahme in einem férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet richtet sich nach den besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der 88 152 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 auf3erdem sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zur Finan-
zierungsmaflinahme abschdpfen kann. Die Ermitt-
lung der Ausgleichsbetrage richtet sich nach sanie-
rungsbedingten Erhéhungen des Bodenwerts des je-
weiligen Grundstiicks. Diese sind in den 88§ 152 bis
156 BauGB geregelt. Der Inhalt lautet im Wesentli-
chen, dass Werterh6hungen von Grundstiicken, die
lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch
deren Vorbereitung oder Durchfihrung eingetreten
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sind, von den Grundstickseigentimer:innen auszu-
gleichen sind. Diese Ausgleichsbhetrage werden von
der Kommune nach Abschluss der Sanierung durch

e Z] @®Z} vX Ju ] eeu-+}Pvvvsyvclo
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kdnnen jedoch zusétzlich keine ErschlieBungsbei-
trage nach BauGB und Kommunalabgabengesetz
KAG fiir die Herstellung, Erweiterung oder Verbesse-
rung von ErschlieBungsanlagen nach 8127 Abs.
BauGB erhoben werden. Hierfir werden die Aus-
gleichsbetrdge herangezogen, die ausnahmslos der
(Re)Finanzierung der Sanierung dienen.

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Das vereinfachte Sanierungsverfahren unterscheidet
sich vom klassischen (vollstandigen) Verfahren da-
hingehend, dass die Vorschriften des besonderen Sa-
nierungsrechts der 88 152 bis 156 BauGB nicht an-
wendbar sind, d. h. eine Abschopfung des sanie-
rungsbedingten Mehrwerts der Grundstiicke nach
Abschluss des Sanierungsverfahrens erfolgt nicht.
Kosten fir die Herstellung, Erweiterung oder Verbes-
serung von ErschlieBungsanlagen kdnnen nak2irg
Abs. 2 BauGB nach den Regelungen des BauGB und
des KAG als ErschlieRungsbeitrage von den Eigenti-
mer:innen erhoben werden. Dabei ist darauf zu ver-
weisen, dass die StralRenausbaubeitrage in NRW fak-
tisch bereits seit mehreren Jahren abgeschafft sind.
Ruckwirkend zum Jahr 2018 hat das Land bereits den
Anteil der Anlieger zu 100 % im Rahmen einer For-
derrichtlinie ibernommen. Im vereinfachten Verfah-
ren kdnnen weiterhin die Genehmigungsvorbehalte
gemal § 144 BauGB teilweise oder vollstandig aus-
geschlossen werden. Wird bei einem vereinfachten
ANv] EUVPeA E( ZE v * 88 X 1
PUuvPee% EE "+ ]JVvP ¢ Zo}ee vU A]E
vermerk im Grundbuch eingetragen.
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Kriterien zur Wahl der Verfahrensart

Die Stadt Gladbeck hat bei ihrer Entscheidung tUber
die Durchfiihrung der Sanierung im klassischen oder
vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmte ge-
setzliche Voraussetzungen zu beach¥rshandelt

sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung
}Zv Eu s Vee%o] 0E puinkhao X
Bielenberg: BauGB Kommentar Band Ill. § 142, S. 20,
Rdnr. 23).

Eves



Das bedeutet, die Stadt Gladbeck ist verpflichtet, die
Vorschriften Uiber die Behandlung der sanierungsbe-
dingten Werterhdhungen gem. 88 152 ff. BauGB
(klassisches Verfahren) anzuwenden, wenn sie fir
die Durchfuhrung der Sanierung erforderlich sind
oder die Durchfihrung durch den Ausschluss voraus-
sichtlich erschwert wird. Dieselbe Aussage gilt im
Umkehrschluss entsprechend fur das vereinfachte
Sanierungsverfahren: Die Stadt Gladbeck darf die
Vorschriften Uiber die Behandlung der sanierungsbe-
dingten Werterh6hungen nicht einsetzen, wenn ihre
Anwendung flir die Durchfihrung der Sanierung
nicht erforderlich ist und die Durchfihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mit dem Argument der Erschwernis ist der Grund-
satz der Erforderlichkeit an die Kriterien der ziigigen
Durchfihrung gebunden. Hierfir 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 88§ 152
bis 156 BauGB in der Regel erforderlich,

f um Grundstucke flr Ziele und Zwecke der Sa-
nierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstiickswert zu erwerben,

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

f um Ausgleichsbetréage 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.

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungentadtmitte t

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 Prosperitat der Stadt und des
Stadtteils so positiv zu werten ist, dass die Grund-
stickswerte Uber die Eigeninvestitionen hinausge-
hend einen maf3geblichen Wertzuwachs durch die
Sanierungsmafinahme erfahren.

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

Vorbemerkung

Eine SanierungsmaBnahme nach den 88§ 136 ff.
H' 53 003 Ju '"Epuv « 81 ] cposlu
satz der stadtebaulichen Instrumente dar. Aufgd
der weitreichenden Eingriffsmoglichkeiten in priva-
tes Eigentum kann die Sanierungsmaf3nahme nur
dann zur Anwendung kommen, wenn erkennbar ist,
dass das Allgemeine Stadtebaurecht nicht ausrei-
chend ist, die vorhandenen Missstéande zu beheben.

Die Uberlagerung von Substanz- und Funktionsméan-
geln angesichts der zugewiesenen Funktionen fallt
besonders stark ins Gewicht in den in Kapitel 5.2 be-
schriebenen TeilrAumen 1, 2, 3 und 8. Hier ist ein
Biindel 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 Mangel zur Verbesserung der
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sollten fiir eine nach-
haltige Sanierung dieser Teilraume die vorhandenen
(oder mit dem Projekt 37° Nordost kommenden) Fla-
chenpotenziale fur eine stadtebauliche und funktio-
nale Aufwertung aktiviert und der 6ffentliche Raum
zugunsten einer gesteigerten Aufenthaltsqualitat fur
FuRganger:innen und Radfahrer.innen umgestaltet
werden.

Im Quartier Stallhermstral3e/Berta-von-Suttner-Weg
sind dagegen keine Funktionsméngel und keine gra-
vierenden Substanzméngel feststellbar. Die Be-
sténde werden auch ohne 6ffentliche Intervention
instandgehalten bzw. erneuert. Eine stadtebauliche
Sanierungsmalnahme 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 Grurmsat
der erhaltenden Erneuerung dient. Dies schlief3t
zwar vereinzelte Flachen der Neuentwicklung nicht
aus, gleichwohl ist hier eine GréRRenordnung der
Neuentwicklung gegeben, fir die das Sanierungs-
recht nur bedingt die geeigneten Instrumente bietet.
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Beide Halden sind unbebaut. Die Kleine Steinhalde
liegt aktuell im Eigentum der Stadt Gladbeck. Fir die
Grol3e Halde wird eine Entwicklung auf der Basis von
Mitteln des Just Transition Funds (JTF) der Europai-
schen Union angestrebt (siehe Seite 91). Mittelfristig
KEmé dik"stdit didbeck auch hier in das Eigentum
der Halde. Sollte eine Férderung tber den Just-Tran-
sition-Fund nicht méglich sein, dann verbleibt die
Halde im Eigentum des derzeitigen Eigentiimers.

Eine stadtebauliche Sanierungsmalnahme ist fur
Flachen im Eigentum der Stadt nicht erforderlich.
Sollte die Entwicklung der GroRRen Steinhalde Uber
den Just Transition Funds nicht erfolgreich sein, so
muss hier neu geprtft werden, welche Entwicklungs-
maoglichkeiten und stadtebaulichen Instrumente
greifen kénnen. Ein kooperativer Modellansatz ge-
mar § 11 BauGB kénnte beispielsweise zum Tragen
kommen. Im Rahmen stadtebaulicher Vertrage kann
die Umsetzung der Nutzungsziele verbindlich gere-
gelt werden. Insoweit sollten die Flachen der beiden
Steinhalden aus dem Sanierungsverfahren ausge-
klammert bleiben.

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

f Ringeldorfer Stral3e: Teilgebiet von Teilraum 1
(Ostlich GrabenstralRe/Ringeldorfer StraRke)

f  Sudlich Wilhelmstrale: setzt sich zusammen
aus Teilraum 2 (Baublock Horster Stral3e/Gra-
benstralRe), Teilraum 3 (Baublock Goe-
thestralRe/Horster Stral3e) und teilweise Teil-
raum 4 (Dreieck Uhlandstralie)

f SteinstralBe: setzt sich zusammen aus einem
Teilgebiet von Teilraum 7 (Siedlung Stallherm-
stral3e) und aus Teilraum 8 (Hochhaus Stein-
stralRe 72)



Abbildung82: Abgrenzung der drei empfohlenen Sanierungsgebie

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Sanierungsgebiet Stdlich Wilhelmstral3e

Entlang der Grabenstral3e sowie in Teilen der Horster
Stral3e (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 Uber den Bereich zu legen.

Abbildung83: Sanierungsgebiet Sudlich Wilhelm-
stral3e

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen

9.2.1 Abgrenzung

Die Grenze des vorgeschlagenen Sanierungsgebiets
chr° 0] Z t]oZ ou*SE ~ ~ A Eo u(s
thestraBe/WilhelmstralRe an der Nordseite des Stra-
Benflurstiicks 400 (WilhelmstraRe) nach Osten bis
zur Ecke Horster Strafle und biegt dann nach Norden
ab. Im Sanierungsgebiet liegen Teile des Flurstiicks
378 (Horster Stral3e) sowie 683 (Marktplatz). Auf
Hohe der Grundstiicksgrenze Marktstral3e 25 und 27
biegt die Grenze nach Suden und verlauft weiter ent-
lang der nérdlichen Flurstiicksgrenze Wilhelmstralle
Sie kreuzt die Grabenstral3e und verlauft an deren
Ostlichen Flursticksgrenze nach Suden. Auf Héhe der
sudlichen Flurstiicksgrenze 126 verlauft sie quer
Uber die Grabenstral3e nach Westen. Sie folgt dann
der nordlichen Flurstiicksgrenze 998 (Essener
Stral3e), springt Uber die Horster Stral3e, um dann auf
der ndrdlichen Flurstiicksgrenze der Uhlandstral3e
(218) weiter zu verlaufen. Auf der Hohe der Grenze
zwischen den Flurstiicken 268 und 13 verspringt sie
dann sudwarts und verlauft weiter an der sudlichen
Grenze der UhlandstraRe (218) bis zur Grenze des
Flurstiicks 1393. Dieses wird eingeschlossen. Von der
Siudgrenze des Flurstiicks 1393 verlauft die Grenze
nach Westen uber die Goethestral3e und folgt ihrer
westlichen Flurstlicksgrenze (608, 204). Sie kreuzt
die WilhelmstraRe und erreicht an der nordwestli-
chen Seite der Kreuzung wieder den Ausgangspunkt.
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tet, die sich im Sanierungsgebiet befinden.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets Sudlich Wil-
helmstral3e wird abweichend von der Gebietskulisse
der Vorbereitenden Untersuchungen um die Stra-
Renraume Goethestral’e, GrabenstralRe und Markt-
platz erweitert (jeweils in Teilenpies ist verfahrens-
technisch unproblematisch, da sich diese Grundsti-
cke im Eigentum der Stadt Gladbeck befinden und
hier daher keine nachtragliche Beteiligung erfolgen
muss. Die Einbeziehung der genannten Stralenfla-
chen eroffnet die Chance, im Rahmen der Sanie-
rungsmafRnahme z. B. Uber Begrinungen und Baum-
pflanzungen das StralRenbild aufzuwerten, fir ein
verbessertes Mikroklima zu sorgen und bei Bedarf
geschwindigkeitsreduzierende Elemente zu integrie-
ren. Diese Malinahmen férdern auch die Aktivierung
privater InvestitionsmalRnahmen. Es wird signali-
siert, dass die Stadt Gladbeck diesen Stadtraum im
Blick hat und hier eine Aufwartsentwicklung férdern
mochte.
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Die Horster Strafl3e wird eine wichtige Verbindungs-

funktion zwischen der Innenstadt und dem neu ent-
wickelten Quartier sidlich der stadtischen Verbin-
dungsstral3e haben. Sie sollte sich zu einer repréasen-
tativen Auftaktsituation entwickeln, was bedeutet,
dass auch das GliickAuf-Center seine Seitenfront zur
Horster Stral3e 6ffnen und sich nicht nur zur Wil-
helmstra3e 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 Stral3e
entsprechen nicht der (kiinftigen) stadtebaulichen
Funktion. Mit dem Bau des Tunnels und der stadti-
schen VerbindungsstraRe entfallen die Immissionen
weitgehend und ein attraktiver stédtischer Raum
entwickelt sich direkt angrenzend an das Aldi-Grund-
stiick.



Der Standort des Baustoffhandels ist verschachtelt
und der Anlieferverkehr problematisch. Mit der Rea-

lisierung 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, erhalt eine Lage direkt an der neuen stadti-

schen VerbindungsstraRe mit ihren attraktiven Grin-

anlagen. Hier sind neben Wohnungen auch Dienst-
leistungsnutzungen zu ermdglichen.

Aktuell werden fir den Bereich folgende Ziele gese-
hen:

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

f Verlagerung des Baustoffhandels sowie des
Autohauses

f  SchlieRen von Raumkanten

f  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 rickt

von einer Randlage in die Mitte zwischen Innenstadt

und Butendorf. Es ist demnach nicht auszuschliel3en,
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 grof3er Teil der Flachen in die Ver-
figungsgewalt der Stadt Gladbeck bzw. eines Sanie-
rungstragers kommen. Der Flachenerwerb sollte
demnach zum sanierungsunbeeinflussten Wert
mdglich sein. Insoweit wird fiir den Bereich die An-
wendung der 88 152 bis 156 BauGB (vollstandiges Sa-
nierungsverfahren) empfohlen.

Diese Empfehlung ist auch vor dem Ergebnis des
stadtebaulichen Wettbewerbs zu sehen. Das Wett-
bewerbsergebnis der Biros ASTOC und Planer-
gruppe sieht ehrgeizige Ziele in diesem Teilraum vor.
Viele Gebaude werden hierin mit Neubauten ersetzt,
auch das Autohaus wird niedergelegt. Es werden
Suls
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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. In diesem
Kontext sei darauf verwiesen, dass die Verfahrensart
auch wéhrend einer Sanierungsmafnahme noch-
mals geandert werden kann. Im vereinfachten Ver-
fahren solle die Steuerung anhand der sanierungs-

rechtlichen Genehmigungsvorbehalte nach den 8§
144 Abs. 1 und 2 BauGB erfolgen.

Fur die Anwendung der Genehmigungsvorbehalte
kommen folgende Griinde zum Tragen:

f  Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbe-
halt hat den Zweck, das Sanierungsverfahren
gegen Storungen und Erschwerungen durch
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgénge ab-
zusichern und der Stadt Gladbeck einen ange-
messenen Zeitraum fir die Verwirklichung ih-
rer Ziele und Zwecke der Sanierung einzurau-
men. Die Stadt kann gezielt Gberpriufen, ob
Veranderungsvorhaben an Grundstiicken oder
Immobilien im Sanierungsgebiet den Sanie-
rungszielen dienen, ihnen entgegenstehen
oder ihre Umsetzung erheblich erschweren.

Im Ergebnis der Befragung zur Mitwirkungsbe-
reitschaft ist erkennbar, dass diese nur einge-
schrankt gegeben ist. Eine Identifikation mit
den aus offentlicher Sicht dringend erforderli-
chen und stadtebaulich begriindeten Sanie-
rungszielen (Erhalt, Modernisierung und In-
standsetzung sowie Neuordnung) ist von ei-
nem Teil der Immobilieneigentiimer (die z. B.
nicht ihrer Auskunftspflicht nachgekommen
sind) nicht zu erwarten. Insoweit ist nicht aus-
zuschlie3en, dass Vorhaben, Nutzungsande-
rungen, schuldrechtliche Vertragsverhéltnisse,
Rechtsgeschéfte, Baulasten, Teilungen oder
weitere MalRnahmen vorgenommen werden,
die den Sanierungszielen zuwider laufen.

Das Sanierungsrecht ist auf die aktive und zigige
Umgestaltung eines Sanierungsgebiets ausgerichtet.
Im Sinne einer zlgigen Durchfiihrung der Sanierung
wird dringend empfohlen, dass die Prifung, ob MaR3-
nahmen nach § 144 BauGB den Zielen der Sanierung
entsprechen oder ihr zuwider laufen, im Rahmen des
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9.3.1 Abgrenzung
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offentlichen Interesses durch die Stadt Gladbeck vor-
genommen wird. Die Genehmigung soll versagt wer-
den, wenn MaRBnahmen nach § 144 BauGB den Zie-
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len und dem Zweck der Sanierung zuwider laufen.
Nach § 145 Abs. 2 Bau GB besteht wiederum ein
Rechtsanspruch auf Genehmigung, wenn die dort
genannten Versagungsgrinde nicht vorliegen.

Im Grundsatz kann mit Bezug auf die Genehmigungs-
vorbehalte darauf verwiesen werden, dass eine ge-

staltende Sanierungsmafinahme nur unter diesen

Vorzeichen gelingen kann.

Sanierungsgebiet Ringeldorfer StralRe

Stadtebauliche Missstéande sind in wesentlichen Teil-
bereichen dieses moglichen Sanierungsgebiets evi-
dent. Provisorische Nutzungen (Kfz-Abstellflachen),
wenig zeitgemalle bzw. teils ruindse Gewerbehallen
pragen insbesondere im Bereich Landstral3e/Ringel-
dorfer Stral3e das Bild. Die Barrierewirkung und die
verkehrsbedingten Emissionen der B 224 werden
auch nach dem Umbau zur A 52 den Bereich nach-
haltig préagen. Von einer grundlegenden Umstruktu-
rierung und veranderten Lagequalitat ist insoweit
nicht auszugehen. Im Gegensatz zum Bereich der
sudlichen Wilhelmstralle kommt diesem Bereich
keine Verbindungsfunktion zwischen den Stadtteilen
Butendorf und Stadtmitte zu.

Abbildung84: Sanierungsgebiet Ringeldorfer StralRe

Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen
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die sich im Sanierungsgebiet befinden.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets Ringeldorfer
StraBe wird abweichend von der Gebietskulisse der
Vorbereitenden Untersuchungen um die Stral3en-

rdaume Landstraf3e und Ringeldorfer Stral3e (je in Tei-
len) erweitert. t] Ju < % ]S o OXTXi c
des Sanierungsgebiets Sidlich Wilhelmstral3e be-
schrieben, ist dies verfahrenstechnisch unproblema-
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StraBenrdaume Mdglichkeiten zur bendtigten Beseiti-

gung von Missstanden bieten. Investitionen der

Stadt Gladbeck sollen auch hier das private Investiti-
onsgeschehen fordern.
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A8 E (nffasst das Flurstiick 125 an der Ecke Land-
stral3e/Essener Stral3e und verlauft von dort entlang
der sudlichen Grenze des Flurstiicks 308 (Essener
Stral3e) nach Osten. Sie schliel3t das Flurstiick 233 mit
ein und biegt dort nach Suden ab. Sie umgreift das
Flurstiick 238 (Ringeldorfer Straf3e) und fuhrt nach
Sudwesten bis zur Landstral3e und quert sie. Auf der
stdwestlichen Flurstiicksgrenze der LandstralRe
(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:

f Wohnen entlang der Ringeldorfer StrafRe sowie
entlang der Graben-/Landstral3e oder

f Neubau von Biro- und Gewerbeimmobilien
auf der ganzen Flache (ausgenommen die
Wohnhéuser im dstlichen Bereich der Stralie)

f Inden rickwartigen Bereichen Entwicklung ei-
nes attraktiven Gewerbestandorts mit (klein-
teiliger) Produktion bzw. nicht stérendem Ge-
werbe, ggf. Dienstleistungs- und Blronutzung

Die gewerblichen Bauten kdnnten eine immission
technische Abschirmwirkung zur neuén52 uber-
nehmen. Das Gebiet war nicht Teil des stadtebauli-
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chen Wettbewerbs und dient nicht priméar dem Zu-
sammenwachsen der Stadtteile. Eine héherwertige
Entwicklung kann von privaten Investoren ausgehen,
mit Unterstlitzung und Steuerung durch die Stadt
Gladbeck.

9.3.3 Empfehlung zur Verfahrensart

Aufgrund der tiefgreifenden stadtebaulichen Miss-
stdnde wird eine Sanierungsmaflinahme empfohlen.
Wesentliche Steigerungen der Grundstiickswerte
sind nicht zu erwarten, eine stadtebauliche Sanie-
rungsmafBnahme kann im vereinfachten Verfahren
ohne die Anwendung der 88 152 bis 156 BauGB er-
folgen. Die Genehmigungsvorbehalte nach § 144
Abs. 1 und 2 BauGB sollten aber zum Einsatz kom-
men. Ohne ihre Anwendung bleibt der Stadt Glad-
beck kaum eine Mdglichkeit, das Sanierungsverfah-
ren ausreichend zu steuern. Eine ausfuhrliche Erlau-

Sanierungsgebiet Steinstral3e

Stadtebauliche Missstande sind ausgehend von der
Immobilie SteinstraRe Nr. 72 und ihrer negativen

Strahlkraft auf die Nachbarschaft erkennbar. Entlang
der westlichen Steinstral3e ist Sanierungsbedarf an
den Gebauden gegeben, auch sind die Grundstiicke
z.T. nur mit einer Einzelimmobilie bebaut und bis zu

1.300 n% GroRe im Kontext zur innerstadtischen Lage

deutlich untergenutzt. Damit sind Substanz- und

Funktionsméngel festzuhalten.

Abbildung85: Sanierungsgebiet SteinstralRe

terung hierzu findet sich ik % ]S 0o O XTXT ¢ u% ( Zr
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gebiet Sudlich Wilhelmstralie.
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Das Sanierungsgebiet Ringeldorfer Straf3e wird zwar
in seiner Lage durch die offentlichen Infrastruktur-
malnahmen (Tunnellegung, 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 Landstralle dnder Ringeldorfer
Stral3e sollen zwar Anreize fir die private Eigentu-
merschaft setzen, werden aber wenig wertstei-
gernde Wirkung auf die Grundstticke haben. Insofern
erscheint die Abschdpfung eines sanierungsbeding-
ten Mehrwerts aus offentlichen Infrastrukturmaf3-
nahmen hier nicht gerechtfertigt.

Sollten die stadtebaulichen Ziele allerdings auf Basis
des politischen Diskussionsprozesses hdher gesteckt
werden und ein wertiger und modernder Dienstleis-
tungsstandort mit eingestreutem Wohnen vorgese-
hen werden, sollte auch tber das vollstandige Sanie-
rungsverfahren nachgedacht werden. Zumindest fur
den Fall, dass es nicht gelingt, die Schliisselgrundstu-
cke ins offentliche Eigentum zu bekommen. Wie be-
reits erwdhnt kann die Verfahrensart auch wéhrend
einer Sanierungsmaflnahme geandert werden.

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”§ 3Su]s$
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Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen

Gleichwohl ist erkennbar, dass mit den Neubauten
am Flozweg sowie am Bertha-von-Suttner-Weg funk-
tionierende Strukturen mit offensichtlich sozial
stabilen Verhaltnissen gegeben sirtdein Hinweis
darauf, dass die Lage im Grundsatz stabil sein kann
und die negative stadtebauliche Bewegung im direk-
ten Umfeld der Immobilie Steinstral3e Nr. 72 auf ge-
nau diese Immobilie zurlickzufiihren ist.

9.4.1 Abgrenzung

lu < %]38 o ciiX#fir diesPapi@ngssatzung
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im Sanierungsgebiet befinden.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets Steinstralle

wird abweichend von der Gebietskulisse der Vorbe-

reitenden Untersuchungen um Teile des Stral3en-

raums Steinstralle erweitert. Dies entspricht den
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lauft vom Eckpunkt des Flurstiicks 452 (Steinstral3e)
mit der ndrdlichen Grenze des Flurstlicks 469 (Berg-
mannstral3e) in sudlicher Richtung entlang der 6ostli-
chen Grenze des Flurstiicks 452 verlauft weiter
entlang der Ostgrenze der Steinstrae (Flurstlick
1015) bis auf Hohe der Flurstiicksgrenze der Flurstu-
cke 868 und 869. Dort quert sie die SteinstraRe nach
Westen und schlie8t das Flurstiick 327 ein. Die Ge-
bietsgrenze folgt den AuRengrenzen des Flurstiicks
327 nach Westen und Norden bis sie auf das-Flu
stiick 1106 (Bohmertstraf3e) trifft und verlauft dann
an der Grenze des Flurstiicks 327 weiter nach Nord-
osten. Auf Hohe des Flurstiicks 43 Uberquert sie das
Flurstiick der StallhermstraRe und folgt der westli-
chen Grenze des Flursticks 43 nach Norden bis zum
Flurstiick 1086. Dort biegt sie ab nach Osten bis zum
Flurstiick 1083, um dort erneut nach Norden abzu-
biegen. Sie Uberquert den Bertha-von Suttner-Weg
und inkludiert die Grundstiicke der westlichen Stein-
stral3e bis einschlielich zum Flurstiick 1080. Dort
biegt sie nach Osten ab und quert die Steinstrale,
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 SteinstralBe 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 SteinstralRe 72
liegenden baulichen Anlagen und Nutzungen.

Das Eigentum der Immobilie Steinstral3e Nr. 72 liegt
bei einer  Wohnungseigentimergemeinschaft
(WEG). Im Rahmen des stadtebaulichen Sanierungs-
rechts ist die Immobilie Steinstral3e Nr. 72 damit nur
schwer zu fassen, da das Sanierungsrecht prinzipiell
grundstiicksbezogen und der Zugriff auf Einzelwoh-
nungen nach dem WEG nicht méglich istreder in
Bezug auf das Vorkaufsrecht noch die Enteignung.

Insoweit sind die Ziele nach der Einzelimmobilie
Steinstrafle Nr. 72 sowie die nordlich angrenzenden
Bereiche zu differenzieren.
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] 3+ c 3 |DiextkinflgelEr@icklung der SteinstralRe 72 sollte

darauf abzielen, die Immobilie innerhalb der nachs-
ten Jahre zu sanieren, die Freiraume neu zu ordnen
und zu gestalten und eine sozial ausgewogene Mi-
schung der Bewohnerschaft zu erreichen.

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

Die Ziele fur die ndrdlich angrenzenden Bereiche lie-
gen in der baulichen Sanierung der Bestandsgebaude
sowie der BauliickenschlieBung/Nachverdichtung
und der Entwicklung hin zu einem attraktiven und so-
zZial 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 88 152
bis 156 BauGB zu werten.

Im Hinblick auf die zu erwartende Entwicklung der

Grundstiickspreise ist trotz der Veréanderungspro-

zesse im Zuge der verkehrlichen MaRhahmen an der
B 224 und einer vorausgesetzten Sanierung der Im-
mobilie SteinstralRe Nr. 72 mehr von einer Stabilisie-

rung denn von massiven Preissteigerungen auszuge-
hen. Aber selbst wenn die Grundstiickspreise malf3-
geblich anziehen wirden, ware dies nicht als Sanie-
rungserschwernis zu werten.

Fir die Immobilien ndrdlich der SteinstralBe Nr. 72

wird die Erfordernis eines (Zwischen-)Erwerbs durch
die Stadt bzw. einen Sanierungstrager nicht gesehen,
und fur die Immobilie Nr. 72 ist er aufgrund des Ein-

zelwohnungseigentums nach WEG nicht mdéglich.

Die sanierungsrechtlichen Maf3gaben bestehen viel-
mehr darin, die Rahmenbedingungen fur privates In-
vestment zu verbessern. Dies bedeutet fur die Stein-
strafle Nr. 72,
Z v ],R™M. 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 Steinstrafl3e Nr. 72 festmachen.

e P oJvP v upeeU u,Po] Z+8 c(



Die Verbesserung der Rahmenbedingungen fur pri-
vates Investment kann ber die mit der Sanierungs-
malRnahme verbundenen steuerlichen Abschrei-
bungsmadglichkeiten nach 8§ 7h EStG sowie MalRnah-
men im Offentlichen Raum gelingeninsbesondere
wenn sich die Situation der Immobilie SteinstraRe Nr.
72 stabilisiert. Derzeit zeichnet sich als positive Ent-
wicklung ab, dass ein sanierungsinteressierter Mehr-
facheigentiimer stets mehr Wohnungen in der Im-
mobilie erwirbt und Handlungsmaéglichkeiten hin zu
einer Aufwertung und Stabilisierung der Immobilie
schafft.

Die Erforderlichkeit eines vollstandigen Sanierungs-
verfahrens unter Anwendung der 88 152 his 156
BauGB ist vor diesem Hintergrund nicht zu belegen,
da die Erforderlichkeit des Zwischenerwerbs nicht
erkennbar und in der Steinstral3e Nr. 72 nicht mog-
lich ist. Zur Steuerung sollten jedoch die Genehmi-
gungsvorbehalte nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB ein-
geblendet bleiben.
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Wilhelmstral3e ausfihrlich erlautert, sind die Geneh-
migungsvorbehalte wesentliche Komponenten da-
fur, dass eine gestaltende Sanierungsmaflinahme ge-
lingen kann.
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10 Beteiligung und Mitwirkung gemalf3
88137 und 139 BauGB

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, Iasst sich dieser doch schon
bis in de 1980er Jahre zuriickdatieren. Die Diskus-
sion gipfelte im Jahr 2012 in einen Ratsbirgerent-
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
A 52 zu.

Die Entwicklung des Infrastrukturprojekts wird sehr

kontrovers und teilweise sehr emotional gefihrt. Die

Gegnerschaft sieht die Belange der Burger: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 zeitgemaf angesehen.

Die lange Projektlaufzeit des Autobahnausbaus fiihrt
zudem zu einer gewissen Ermudung in der Stadtge-
sellschaft und damit zu einer geringen Bereitschaft,
sich mit der zukunftigen 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 durchzufihren. Die
Reaktion auf das Projekt stellt sich aber durchaus dif-
ferenziert dar. Von jungen Birger:innen kommt eher
ein positives Feedback. Einige Birger:innen sehen in
dem Projekt eine grof3e Chance, die sich fur Gladbeck
bietet.
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Hintergrund und Zielsetzung der Beteiligung

zur VU
Der Gesetzgeber regelt im Rahmen der Allgemeinen
Vorschriften einer stadtebaulichen Sanierungsmali-
nahme mit den 88 137 und 139 BauGB die Beteili-
gung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufga-
bentrédger. Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist es
sinnvoll und zielfiihrend, bei der Erarbeitung der Vor-
bereitenden Untersuchungen eine intensive Beteili-
gung vorzunehmen. Insbesondere werden die Perso-
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Dabei stehen die Informationen Uber das Instrument
der Stadtebaulichen SanierungsmalRnahme gemaf
der 88 136 ff. BauGB, der aktuelle Stand der vorbe-
reitenden Untersuchungen und die moglichen Aus-
wirkungen einer Malinahme im Mittelpunkt. Auch
gehort die Darlegung von Vor- und Nachteilen fur die
von der Sanierung Betroffenen sowie von Grenzen
einer Sanierungsmalnahme dazu.

Im Folgenden wird dargelegt, auf welche Weise die
Beteiligung geméaR den gesetzlichen Vorgaben und
dartber hinaus im Rahmen dieser Vorbereitenden
Untersuchungen umgesetzt wurde und welche Er-
gebnisse erzielt wurden.

Der Beteiligungsprozess im Rahmen der VU

Stadtmitte/Butendorf t B224
Die Beteiligung im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchung in Stadtmittet Butendorf B 224 umfasst
ein breites Spektrum von (Schlissel-)Eigentiimer-
schaft, Uber Akteur:innen, Politik und Verwaltung,
Trager offentlicher Belange und Behdrden bis hin zur
Offentlichkeit im weitesten Sinne.

Folgende Beteiligungen wurden sowohl in persoénli-
chen Gesprachen und Prasentationen in Qot-Ter-
minen und telefonisch durchgefiihrt und protokol-
liert:

f  Zwei offentliche Informationsveranstaltungen

f  Schriftliche Befragung der Eigentimerschaft

f Einzelgesprache mit Akteur:innen und Schlis-
seleigentiimerschaft

f Prasentationen vor dem Projektbeirat 37°
Nordost



f  Vorstellung und Beratung im Ausschuss fur
Stadtplanung, Umwelt, Klimaschutz und Mobi-
litat

f  Vorstellung und Beratung vor dem Verwal-
tungsvorstand

f Beteiligung der Trager offentlicher 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 Birgerveran-
staltungen angekindigt 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.

Abbildung86: Darstellung der VU auf der Website
des Projekts@7° Nordost*

Quelle: Stadt Gladbeck
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Informationsveranstaltung fir Eigentiimer:innen

Am 14. September 2022 fand die erste Informations-
veranstaltung fur die Eigentimerschaft im Untersu-
chungsgebiet statt. In die Mathias-Jakobs-Stadthalle
waren alle Eigentiimer:innen im Untersuchungsge-
biet eingeladenSie wurden per Postsendung infor-
miert. Der Einladung folgten ca. 25 Interessierte, da-
von zum grof3en Teil Eigentumer:innen, aber auch
einzelne Personen ohne Grundeigentum

Nach einer BegriBung und Einleitung durch Karsten
Fuchte, Leiter des Amts fir Planen, Bauen, Umwelt,
fuhrte Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen in ei-
ner Prasentation in den Untersuchungsauftrag und
die Wirkungsweise einer Stadtebaulichen Sanie-
rungsmaf3nahme 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 Sanierungsmalnahme erlautern 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 Bestandsgeb&uden im Zuge des Tun-
nelbaus geaufRert. Auch hier wurde alles dokumen-
tiert.

Am Stand 04 schlieBlich prasentierten Mitarbeitende
der Stadt Gladbeck die Férderméglichkeiten und Un-
terstitzungen der relevanten Programme (insbeson-
dere InnovationCity Roll out Innenstadt und IEQK
Brauck-West/Butendorf). Insgesamt gab es ein gro-
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Res Interesse an energetischen Sanierungen und For- Zu TeilrAumen wie der Ringeldorfer StralRe, der Stall-

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 zahlten:

f GroRes Interesse an energetischen Sanierun-
gen und Forderungen, u. a. Stromerzeugung
durch Photovoltaikanlagen, Mieterstrommo-
delle, Unabhangigkeit vom Energietrager Gas

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

f  Familienfreundliche StallhermstralRe

f  Milleimer und Griinschnitt am Ubergang Stall-
hermstralRe

f  Sicherheit der Querungen Uber di2B4

f Belastungen durch das Wohnhochhaus Stein-
stral3e 72 (u. a. Larm, Mull)

f Belastungen durch ruhenden Verkehr an der
Ringeldorfer Stral3e

f Belastungen wahrend der Tunnelbauphase

f Geplante Niederlegung von Gebauden im Zuge
des Tunnelbaus

Abbildung87: Diskussion am Luftbild

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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hermstralle und der Steinstral3e 72 ergab sich ein
klareres Bild tber die Eigentiimerschaft und mdogli-
che Entwicklungsinteressen von Eigentiimer: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 Eigentimer eine mégliche Strate-
gie fuir die Weiterentwicklung des Gebaudes. Das Ge-
sprach mit Eigentiimer:innen im Block Ringeldorfer
StrafRe/Landstralle zeigte die Notwendigkeit einer
stadtebaulichen Perspektive fiir das Gebiet auf, um
hier zusammen mit der Eigentimerschaft zu den

nachsten Schritten fur eine positive Weiterentwick-

lung zu kommen.

Die geringe Beteiligung kann auf eine mangelnde
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer:innen hin-

weisen. Umso wichtiger erscheint eine Gesamtmal3-
nahme, die von der Stadt Gladbeck aktiv gefuhrt
wird, um die problematischen Teilrdume wieder in

eine positive Entwicklung zu bringen.

Offentliche Informationsveranstaltung

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

Es nahmen rund 40 Personen an der Veranstaltung
teil. Nach der BegrufRung durch Bettina Weist, Bur-
germeisterin der Stadt Gladbeck, stellte Staaitel
Regionalplanung Dr. Jansen die Ergebnisse der Vor-
bereitenden Untersuchungen vor. Es erlauterte die
vorgeschlagenen Sanierungsziele, die Mal3hahmen
und den Entwurf des Sanierungsrahmenplans. Nach
der Prasentation vor dem Plenum waren die Teilneh-
menden eingeladen, an mehreren Informationsstan-
den in Kleingruppen ins Gespréch zu kommen. Die
Anmerkungen wurden auf Moderationskarten no-
tiert und an Stellwéande gepinnt. Zusatzlich wurde
nach der Veranstaltung ein Gedéachtnisprotokoll der
beteiligten Mitarbeitenden von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen erstellt.



Am Informationsstand mit Plakaten zu den Sanie- Abbildung89: Diskussionen am Wettbewerbsmodell
rungszielen, den MaRnahmen und der SWOT-Ana- &7° Nordost}an Stellwanden und am Luftbild

lyse konnten die Teilnehmenden mit den Mitarbei-

tenden von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

ins Gesprach kommen. Zusatzlich lag ein grof3es Luft-

bild auf einem Tisch, anhand dessen sich die Teilneh-

menden orientieren konnten.

Mitarbeitende der Stadt Gladbeck waren an zwei an-
deren Informationsstanden ansprechbar fiir das Pro-
jekt 37° Nordost (Informationsmaterial, Stand der
Dinge) und Uber Angebote des Foérderprogramms In-
novationCity (energetische Beratung, Beratung zu
Fordermitteln, Zuschiisse zu Entsiegelungen, Dach-
begrinungen etc.). Neben entsprechenden Plakaten
konnte auch das Modell betrachtet werden, das fur
Vv *§ § po] Zv t33 AE Cciof E}E }+§ t
Gladbeck A Z«3% lps uu v~ VvP ( ES]PS A}JE v
war. Zu diesem Zeitpunkt arbeiteten die beteiligten
Blros noch an ihren Beitrdgen, sodass keine Ergeb-
nisse gezeigt werden konnten. Es konnten jedoch
das Wettbewerbsgebiet und das Vorgehen vermit-
telt werden.

Abbildung88: BegriiRung und Einfihrung im Plenum

Nach dem Vortrag nutzten die Anwesenden die Ge-
legenheit, sich Uber die Sanierungsmaflinahme 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 Gro3en Steinhalde als Kaltluft-
schneise wurde angesprochen. Auch die aktuelle Be-
eintrachtigung durch die B 224 wurde thematisiert
(Anzahl Lkw, Ampelschaltungen, tber Rot fahrende
Lkw).
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Die mdogliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
wurde nur von wenigen Teilnehmenden kritisch
kommentiert, Mal3nhahmen 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 temporéaren
Einschrankungen durch die Baustelle und &uRRerten
ihren Unmut. Die positiven Aspekte der geplanten
Sanierungsmal3nahme kamen dadurch weniger zur
Geltung.

Funf Einzelgesprache

Mit ausgewéhlten Eigentimer:innen im Untersu-
chungsgebiet fanden funf Einzelgesprache im Zeit-
raum Dezember 2022 bis Januar 2023 statt. Darunter
waren Eigentimer:innen in den Strallen Graben-
stralle, LandstralBe, Ringeldorfer Straf3e, Horster
StralRe und SteinstralRe. Sie wurden dokumentiert.

Die Gesprache fanden in einer sehr konstruktiven At-
mosphére statt und konnten Fragen bezuglich der
moglichen kinftigen Entwicklung einzelner Immobi-
lien oder zusammenhangender Grundstiicke klaren.
Fur diese Immobilien und Grundstiicke, die derzeit
untergenutzt oder in schlechtem Bauzustand sind,
wurden verschiedene Entwicklungsmaoglichkeiten
diskutiert und Bedarfe der Eigentiimerschaft 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 (8 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB) und der Erar-

den Sanierungszielen, Mal3hahmen und dem Sanie-
rungsrahmenplan mégliche nachteilige Auswirkun-
gen erfahren kdénnen. Es wurde u. a. versucht, die
Mieter:innenstruktur der jeweiligen Immobilien in
Erfahrung zu bringen, um die Relevanz von Aspekten
wie Mieterh6hungen, voriibergehender 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 Vorgehensmdglichkeiten
diskutiert, wie vom Umzug betroffene Mieter:innen
aufgefangen werden kdnnten und die Rolle der pri-
vaten und o6ffentlichen Wohnungsunternehmen er-
ortert. Auch mdgliche Vorgehensweisen fir eine sta-
bilisierende Weiterentwicklung der Mieterschaft im
Wohnhochhaus an der Steinstral3e 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 Uber den Sachstand der vorbeneite
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 fir die transparente Information Gber
planerische Ergebnisse. Dariiber hinaus haben die
Mitglieder die Gelegenheit, Feedback und Anregun-

beitung eines Sozialplans (§ 180 BauGB) wurden Juni 98N in den Prozess einzubringen.

bis November 2023 eine Vielzahl an mdglichen Akt-
euren angesprochen, aufgrund fehlender Riickmel-
dungen wurden allerdings nur neun weitere neun

Einzelgesprache gefihrt.

Im Fokus dieser Gesprache mit Eigentiimer:innen
und Akteur:innen aus der Wohnungswirtschaft und
der Verwaltung standen die Mieter:innen und P&ch-
ter:innen von Geb&auden und Grundstiicken, die von
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Beteiligung von Politik und Verwaltung

Die Zwischenergebnisse der vorbereitenden Unter-
suchungen wurden zweimal im Ausschuss fur 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 Maf3nah-
men und die Abgrenzung des Sanierungsgebiets dis-
kutiert.

Der Prasentation von Zielen, MaBnahmen 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.

AuRBerdem 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 offentlicher Belange

Gemal § 139 BauGB sind im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen die Behdrden und Trager
offentlicher Belange zu beteiligen. Bei der Beteili-
gung der Behodrden und den sonstigen Tragern o6f-
fentlicher Belange werden die im Rahmen der Bau-
leitplanung geltenden Vorgaben der 88 4 Abs. 2, 4a
Abs. 1 bis 4 und Abs. 6 BauGB sinngemal3 angewandt.
Neben der Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange wurde auch der Offentlichkeit die Moglichkeit
ertffnet Stellungnahmen abzugeben. Der Beschluss
fur diesen Beteiligungsschritt erfolgte in der Sitzung
des Ausschusses fur Stadtplanung, Umwelt, Klima-
schutz und Mobilitdt am 06. Juk024

Vom18. Juni 2024 bi&9. Juli 2024 war der Berichts-
entwurf der Vorbereitenden Untersuchungen Stadt-
mitte t Butendorf B 224 6ffentlich einsehbar auf der
Website der Stadt Gladbeck sowie auf der Projekt-
website des Projekts 37° Nordost. Er wurde aul3er-
dem im Rathaus ausgelegt. Es wurden alle nach
Kenntnisstand zu beteiligenden Trager offentlicher
Belange angeschrieben.

Insgesamt haber30 Behdrden und Trager offentli-
cher Belange eine Stellungnahme abgegeben. Im Be-
reich der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Stel-
lungnahmen von Naturschutzverb&nden abgegeben.
Die nach Bundesnaturschutzgesetz anerkannten Na-
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turschutzverbande sind keine Trager offentlicher Be-
lange nach 8§ 41) Bau GRvgl. BVerwG Urteil vom 14.
Mai 1997, Az. 11 A 43.96, BVerwGE 104,,36&)den je-
doch wie diese behandelt und sind diesen gleichge-
stellt. Die Mdglichkeit, im Rahmen der Offenlage im
Rathaus oder im Onlineportal Stellung zu nehmen,
wurde nicht genutzt.

Das Untersuchungsgebiet ist im Falle der VU Stadt-
mitte t Butendorf B 224 um einiges gréRer als die
Gebiete, fur die eine stadtebauliche Sanierungsmalf3-
nahme empfohlen wird. Daher ist zu beachten, dass
die Abwéagung der Stellungnahmen sich aus pla-
nungsrechtlichen Grinden allein auf die drei Sanie-
rungsgebiete beziehen darf. Alle Anregungen und
Bedenken, die sich auf Teilbereiche des Untersu-
chungsgebiets beziehen, die nicht in dem Geltungs-
bereich der drei zukiinftigen Sanierungsgebiete lie-
gen, missen bei der Abwagung zur stadtebaulichen
SanierungsmalRnahme auf3er Acht gelassen werden.
Die Stellungnahmen werden jedoch verwaltungsin-
tern in die fur die weitere Entwicklung relevanten
Verfahrensschritt eingebracht.

Die Anregungen und Hinweise der Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie der Of-
fentlichkeit zu den Zielen und Zwecken der Sanie-
rung wurden nach Abschluss dieses Beteiligungs-
schritts abgewogen und sind als textliche Erganzun-
gen in den weiteren Bearbeitungsprozess eingeflos-
sen (siehe v.a. Kapitel 7 8linweise und Einschréan-
kungen’). Einige Hinweise wurden an die entspre-
chenden Amter der Stadt Gladbeck weitergeleitet.
Die meisten Stellungnahmen sahen keine Einwande
vor. Einige Stellungnahmen sehen Abstimmungsbe-
darf bei der weiteren Konkretisierung der Planung.

Aus den Stellungnahmen ergeben sich keine Anhalts-
punkte, welche die beabsichtigte Ausweisung der

drei Sanierungsgebiete unmdglich machen bzw. er-
heblich erschweren wirden. Alle Stellungnahmen

mit Abwagung siehe Tabelle im Anhang.

Auswertung der Fragebogenerhebung bei

den Eigentimer:innen
Im Folgenden werden die Ergebnisse der Eigenti-
mer.innenbefragung von November bis Dezember
2022 zusammenfassend dargestellt. Die Daten aus
den Fragebdgen werden gemaR § 138 Abs. 2 BauGB
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nach Aufhebung der formlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebiets geldscht.

Von insgesamt 308 angeschriebenen Eigentiimer:in-
nen sowie Hausverwaltungen im Untersuchungsge-
biet erhielt die Stadt Gladbeck ca. 25 % Ricksendun-
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.

Rucklauf

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

Abbildung90: Fragebogenricklaufe nach Stral3en

Eine detaillierte Betrachtung der Ricklaufquote in-
nerhalb des Untersuchungsraums offenbart deutli-
che Unterschiede im Hinblick auf die verschiedenen
StraBen. So schneiden die Grabenstralle, die Horster
Stral3e und die Steinstrale am schlechtesten ab. Die
Rucklaufquote belauft sich hier a9 % bis 50 %. Die
Steinstrafle 72 wurde aufgrund ihrer Sonderstellung
und der vielen verschiedenen Eigentiimer:innen ge-
sondert dargestellt und analysiert. Die Rucklauf-
qguote der SteinstralRe 72 ist aber nur geringfiigig
schlechter als die der restlichen Steinstral3e. StralRen
wie die Ringeldorfer Stral3e, die Stallhermstral3e und
die Wilhelmstral3e erreichen Rucklaufquoten von
66 % bis 70 %. Am besten schneiden die Stral3en Ber-
tha-von-Suttner-Weg, Landstralle, Uhlandstral3e
und WibbeltstraBe ab. Hier liegt die Ricklaufquote
im Bertha-von Suttner-Weg bei 88 % und den restli-
chen StrafRen bei 100 %. Dass die Eigentimer:innen
dieser Straflen vollsténdig zuriickgeschickt haben,
wird durch die kleine Anzahl an Adressen beglnstigt.

Quelle: Eigentimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte B 224, Darstellung Stadt unddglgioung Dr. Jansen GmbH

Anteil der Eigentumswohnungen

36 % der eingegangenen Fragebdgen betreffen Ei-
gentumswohnungen oder Teileigentiimerschaften
Die Wohnungen befinden sich in insgesamt funf Im-
mobilien im gesamten Untersuchungsgebiet. Da das
Sanierungsrecht nur die Grundstiicke betrifft und
nicht Eigentumswohnungen, greifen Steuerungsin-
strumente wie das Vorkaufsrecht und Genehmi-
gungsvorbehalte nicht fir Eigentumswohnungen.
Dies schrankt die Steuerungsfahigkeit der Stadt be-
zuglich der betreffenden Immobilien deutlich ein.
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Vor allem in Bezug auf das Wohnhochhaus Stein-
stral3e 72 ist das von Nachteil, da hier der Erwerb ei-
ner grolReren Zahl von Wohnungen zusammen mit
anderen kooperativen Akteur:innen ein Mittel sein
kénnte, um mafgeblichen Einfluss in der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft zu erlangen.

Mehrfacheigentiimer:innen

28 % der Eigentiimer: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, das<%37
weitere Immobilien im Untersuchungsraum besit-
zen. 22 % besitzen weitere Immobilien in Gladbeck.
Die restlichen 41 % besitzen Immobilien aul3erhalb
der Stadt Gladbeck oder machten keine Angaben.

Abbildung91: Standort des Eigentums von Mehr-
facheigentiimer:innen

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

Professionelle Vermieter:innen

Ein Grofteil der teilnehmenden Eigentimer:innen
sind keine professionellen Vermieter:innen. Nur
11 % der Befragten gaben an, aus ihrem Haumst
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 Eigentimer:innen an, ihr Le-
benseinkommen vorwiegend aus Grundbesitz zu ge-
nerieren. Sie besitzen insgesamt 19 Wohnungen in
diesem Gebéaude. Da der Rucklauf der Eigentiimer-
schaft nur rund 50 % betragen hat, lasst sich keine
Aussage dazu treffen, wie viele Wohnungen profes-
sionell vermietet werden.
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Mitwirkungsinteresse: Individuelle Beratung

Die Frage, ob im Zuge einer mdglichen Sanierungs-
maflnahme individuelle Beratungsangebote ge-
wiinscht sind, haben 135 der 145 teilnehmenden Ei-
gentiimer:innen beantwortet. Fast 14 % der Befrag-
ten wiinsclen sich eine Beratung, wohingegen 789
keinen Gebrauch von einem derartigen Angebot ma-
chen mochten. Dieses geringe Mitwirkungsinteresse
weist unter anderem auf die Erforderlichkeit einer
Sanierungsmafinahme hin mit dem Ziel den Prozess
der Neugestaltung der Quartiere zu forcieren.

Abbildung92: Mitwirkungsinteresse
der Eigentiimerschaft

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

Verkaufsabsicht

Ein Interesse, ihr Eigentum zu verkaufen, auf3erten
16 % der Teilnehmer:innen (23 Personen). Die ver-
kaufswilligen Eigentimer:innen besaf3en Immobilien
in der SteinstraRe 72 (Eigentumswohnungen), Stall-
hermstralie, Ringeldorfer Straf3e und Horster Stral3e.

Baualtersklassen

Bei der Betrachtung der Baualtersklassen stellte sich
heraus, dass die meisten Gebaude (38 %) zwischen
1949 und 1969, das heif3t in den ersten 20 Jahren
nach dem 2. Weltkrieg, gebaut wurden. 19 % der Im-
mobilien stammen aus den 1970er Jahren. Der Anteil
der jungeren Bestandsgebdude nimmt bis ins Jahr
2000 immer weiter ab. Dagegen belegt die Alters-
klasse seit 2000 mit 14 % den drittgrof3ten Anteil
(vermutlich v.a. Gebdude am Berta-von Suttner-
Weg).
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Abbildung93: Baualtersklassen

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

Zustand der Immobilien

Im Fragebogen konnten die Eigentimer:innen ihre
Einschéatzung Uber den Zustand der Immobilie &u-
Bern. Bei der Frage wurde erlautert, dass die Ant-
AYES cl Jv D vP o” Jv SA v u
spricht, das mit einem Neubau aus den 2000er Jah-
E v A EPo]ZvVvVAE vIvvX ]
D} &Ev]e] EpvPkPe E (™~ 1] 28 ] Z
die sich relativ glinstig modernisieren lassen (maxi-
mal 25 % der Kosten eines vergleichbaren Neubaus).
¢c uS0] Z & D} Ev]e] EuvPe
zu 50 % den Kosten eines vergleichbaren Neubaus.
" u ul]d ce ZA E v D VP ov” 0 e
mit hohem Aufwand modernisieren (maximal Y0

der Kosten eines vergleichbaren Neubaus). In der
0§18 v < 8§ P}E] ce ZA EA] P v
Gebéaude, die nur mit einem Uberhdhten Aufwand
wieder modernisiert werden kénnten (Kosten von
Uber 70 % eines vergleichbaren Neubaus).
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Abbildung94: Bauzustand

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

Die Einschatzung der Eigentimer:innen fallen insge
satht recHtspfositiv aus. Die grofdte Gruppe gibt an,
dass_ihr Gebaude keinen Modernisierungsbedarf

v %B&ﬁd §iE sSmlt‘efhe fmmobilie in einem sehr gu-

tel (Zustarﬁ’i beditzen. Weitere 31 % der Befragten
sind der Meinung, dass ihre Immobilie nur geringen
Modernisierungsbedarf besitzt. Deutlichen Hand-
lunyshelaiFskart 27 Befragte und somit 19 %. Nur
funf Eigentimer:innen sehen Mangel an ihrer Immo-
Bilie’ ]Vi%r géi‘rggte gaben an, schwere Mangel und
eine Eigentiumer:in sogar schwerwiegende Méngel
an ihrer Immobilie festzustellen.

(oo v

Im Allgemeinen lasst sich bei der Befragung von Ei-
gentumer:innen zum Zustand ihrer Immobilie fest-
stellen, dass sie meist besser bewertet werden als
durch das begutachtende Biro im Rahmen der Bau-
zustandskartierung. Dabei ist darauf zu verweisen,
dass die Bauzustandskartierung den Eindruck (ins-
bes. Fenster, Fassade, Dach) von auf3en festhalt. Es
ist im Einzelfall demnach nicht auszuschlief3en, dass
Immobilien sich durchaus besser darstellen als in der
Bauzustandskartierung dokumentiert. Dies gilt aller-
dings auch umgekehrt.



Im Falle von Wohnungseigentiimergemeinschaften
kénnen zusatzlich Verzerrungen dariiber entstehen,
dass Eigentimer:innen bei dem Bauzustand der Im-
mobilie den Zustand ihrer Wohnung zugrunde legen
und nicht den Zustand des Gesamtgebaudes. Der Zu-
stand der einzelnen Wohnung kann beispielsweise
gut sein. Gleichzeitig kann sich aber die Gesamtim-
mobilie in einem dringend handlungsbediirftigen
Bauzustand befinden.

Investitionen der Eigentiimer:innen

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

Abbildung95: Investitionshthe je Immobilie

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

In einer genaueren Analyse wurden die Investitionen
in die TeilrAume verortet. In der nachfolgendab-
bildung ist die Anzahl von Investitionen in den jewei-
ligen Teilgebieten dargestellt. In den nur wenig bis
gar nicht bebauten TeilrAumen 4 bis 6 (Dreieck Uh-
landstralle, GrofRe Steinhalde und Festplatz, kleine
Steinhalde) sind keine Investitionen getatigt worden.
Die weiteren TeilrAume weisen jedoch deutliche Un-
terschiede auf. So wurde im Teilraum(Stallherm-
straBle) mit Abstand am meisten in einzelne
Wohneinheiten investiert. Aul3erdem ist die Haufig-
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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
Betrage von tber 50.000 Euro pro Wohneinheit aus-
gegeben. Diese Hohe findet sich in keinem anderen
Teilgebiet. Die von jungen Familien neu erworbenen
Einfamilienh&user fiihren zu einer erhéhten Investi-
tion in eine einzelne Wohneinheit. In den TeilrAumen
1 (Ostlich GrabenstraRe/Ringeldorfer), 3 (Block Goe-
thestrae/Wibbeltstrale) und 8 (Hochhaus Stein-
stral3e 72) wurden ungefahr gleich viele Investitio-
nen getatigt. Aufféllig ist aber, dass im Teilradm
mehr Geld pro Nutzungseinheit ausgegeben wurde.
Teilraum 2 (Block Horster-/Grabenstraf3e) hat in den
letzten zehn Jahren die wenigsten Investitionen ge-
tatigt.

Abbildung96: Anzahl Investitionshéhe je Wohnein-
heit in den TeilrAumen

Quelle: Eigentimerbefragung 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 verfligen
wiederum 23 Personen lber gentigend Eigenmittel,
um diese auch zu tatigen. 27 Personen gaben an,
diese Mittel nicht selbstéandig aufbringen zu kon-
nen. 36 Personen gabemn, Modernisierungen vor-
nehmen zu wollen, wenn sie Anspruch auf eine For-
derung haben.
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Abbildung97: Art der Investitionsabsichten Abbildung98: Probleme mit der Immobilie

Quelle: Eigentimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte

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

GmbH 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 daruber hinausgehende Aspekte zu lenken.

Die Art der geplanten Investitionen zeigt einen deut-
lichen Schwerpunkt. 34 Eigentimer:innen gaben an,
energetische Modernisierungen vornehmen zu wol-
len. 13 Personen mochten Méangel an ihren Gebau-
den beheben und zehn Eigentiimer:innen gaben
sonstige Grinde an. Darunter fielen beispielsweise
Renovierungen von Badezimmern oder der Umbau

zu einer altersgerechten Wohnung. Grof3ere ge- /luZZuv @& &E P ct] A ES v 7] v A

pane e s g v ) 61 1R S Ay i
zelt geplant, und eine v 'ge Neubau E]v AJEP P VU ] uld c%}+]3]ArU cv P

gz:g‘le plant aktuell kein:e Teilnehmer:in der Befra- $ Joor pv cl vvlA]oo ] Z v] Z§ pES Jo vA

tet werden konnten. Die meisten Meinungen und
%}*]3]A v A ESpvP v &EZ] o3 ] Vv3A}
| ZEo] Z v ]Jv pvPIP W% dér¥etnuns o1

Die Frage, ob innerhalb der letzten Jahre Probleme gen fallen hier positiv aus. Die Antwortméglichkeiten
im Zusammenhang mit der Immobilie aufgetreten ¢ pee§ $§pvP W Ele pv 'E°v vo P vAU c”)

sind, haben insgesamt 133 der 145 Befragten, dieei- € «SEpISpE*U ¢, v 0 pv ] ve$o0 JeSpuvPe
nen Fragebogen zurlickgesendet haben, beantwor- p yA pyyv c¢> P <pu 0]8 8* EZ]od v pZiA
tet. 38 Eigenttimer:innen (26 %) gaben an, Probleme 509 positive Stimmen. Bei vielen weiteren Antwort-

mit der Immobilie zu haben. Als haufigstes Problem mgglichkeiten ist die haufigste Antwort$ Jo 18§ Joe~ X
wurde dabei die Mieterschaft genannt. Mit 20 Nen-  Nicht immer sind klare Tendenzen aus diesen Ant-

nungen wird diese Ursache fast doppelt so haufig ge- worten ablesbar. Es bleibt jedoch festzustellen, dass

v vvs A] * WE} ou cD} Ev]e] Eraglrr nachddér physischen Ausstattung und Infra-

die zweithaufigste Antwort. Genereller Leerstand  struktur eher positiv gesehen und Fragen nach im-

und Vermietungsschwierigkeiten wurden achtmal materiellen und sozialen Aspekten eher negativ be-
geaulert. Mietausfalle aufgrund von Mietminderung  wertet werden.

oder aufgrund von fehlenden Zahlungen der Mieter-
schaft wurden kaum genannt und scheinen kein ver-
breitetes Problem darzustellen.

Probleme mit der Immobilie
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Abbildung99: Bewertung des Stadtteils Mitte oder Butendorf

Quelle: Eigentimerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte B 224, Darstellung Stadt unddtgigioung Dr. Jansen GmbH

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

Die Frage nach Anregungen und Winschen fir zu-
kiinftige MaRnahmen im Quartier ist inhaltlich eng
mit der Frage nach der Bewertung der Stadtteile ver-
bunden. Hierzu wurden wiederum zehn Standortkri- Relativ ausgeglichen war die Meinung tber eine
te’:rienvorgeP vU ] u]§ c EJvP v MU CAt:°§"CEZ VITEUVP E ' p ep o8 viA «}A] v
A E&S" pv cv] Z§ A}E E]JvPo] 2" ArES\S A &I ¥YE. Euz]PuvPeu “v Zu vA)>
l}vvs vX p(( oo]P JesU =+ E-c Egigbrich empfiffden etwa 50 % der Befragten als

luu} Jo]l v*U ] cE u upu v Zu v (°fendyddringlich. Bei einer genaueren Betrachtung

& putU ] cs E - EuvP & E ZAGLF23dEEHYHte idt Yedoch die Tendenz zu erken-

die Erweiterung bzw. Veranderung von Spielplatzen non gass ein Grofteil der Eigentiimer:innen die Ver-

~cD ZElIv & "%] 0%o0 SI " v Z Beddthf derFceddudesubstanz fir wiinschens-
gentumer:innen nicht vordringlich behandelt wer- et aper nicht dringend einstuft. Die verkehrsberu-

den missten. Mehr als 60 % sind in Bezug auf diese higenden MaRnahmen werden allerdings von ca.

Themen dieser Meinung. Auffallig und unerwartetist 55 o4 ger Befragten als dringende MaRnahme ange-

auch, dass die Frage nach einem moglichen ADriss gghen und haben somit eine deutliche Tendenz. Als

von Wohnimmobilien von mehr als 66 % der Befrag-  gopr gringende Manahmen werden die Kategorien

ten als nicht vordringlich empfunden wird. Ungefahr .o & ¢ JvP EuvP A}v > Gu”rU ¢cD “v Zu v
20 % der Eigentimer:innen hatten eine entgegenge- ZUvP E ~u EIl ]8"U ¢ Ev p EpvP E
setzte Meinung. Bei einigen Antworten wurde zu- t P A «}A] CWE A vE]A D “v Zu v 1uE A]
satzlich auf das Gebaude in der Steinstrale 72 ver- 157" P i Zo&§X /v ]sv <& P}YE]V p~ ES
wiesen. Wahrscheinlich kommen diese Antworten

X kleiner Teil der Befragten, dass diese MaRnahmen
aus dem naheren Umfeld des Gebaudes. Da im ge-

nicht vordringlich seien.
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Abbildungl00: Winsche der Eigentiimer:innen in Bezug auf MalRnahmen im Quartier

Quelle: Eigentumerbefragung VU Butendorf/Stadtmitte B 224, Darstellung Stadt unddtgigioung Dr. Jansen GmbH

Mehr als 70 % der Eigentiimer:innen sehen in diesen
Kategorien Handlungsbedarf fur ihren Stadtteil. Ein
auffalliges Ergebnis ist zuletzt, dass nur eine einzige
Person Barrierefreiheit als dringend verbesserungs-
wirdig einschétzt. Ungefahr 40 % der Befragten ge-
ben aber an, dass dies wiinschenswert sei und die
Ubrigen 60 %, dass es hierfur keinen Bedarf gabe. Die
Werte erscheinen im Zusammenhang mit dem gerin-
gen Anteil an barrierefreien Wohnungen (ohne
Steinstralie 72 ca. 5 %) und der rAumlich weitlaufigen
Struktur der Stadtteile als erstaunlich niedrig. Mog-
licherweise ist dieses Ergebnis auf eine noch mobile
Eigentimer:innenstruktur zurtickzufihren, oder der
Begriff Barrierefreiheit wurde in seiner Gesamtkom-
plexitat und Vielfaltigkeit unterschatzt.

Teilraum Siedlung Stallhermstral3e

Aus der StallhermstraRe wurden 37 Fragebdgen zu-
rickgesendet und somit eine Rucksendequote von
92,5 % erreicht. Die vereinzelten Eigentiimer:innen,
die nicht geantwortet haben, finden sich verstreut
entlang der Straf3e wieder und bilden keine beson-
dere raumliche Gruppe. Aufféllig ist, dass die Ge-
baude fast ausschliel3lich 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 Eigentimer:innen%/38
der Befragten haben dennoch bereits Modernisie-
rungen am Gebaude vorgenommen. 17 Eigentu-
mer:innen gaben eine Investitionshéhe an. Durch-
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schnittlich wurden 68.000 Euro investiert. Aus die-
sem Grund auf3ern vermutlich auch 35 % der Befrag-
ten, dass ihre Immobilie keinen Modernisierungsbe-
darf habe und weitere 48 %, dass dieser Bedarf nur
gering sei.

Sechs Eigentumer:innen eines Einfamilienhauses ge-
ben an, deutlichen Modernisierungsbedarf zu ha-
ben. Die Investitionsabsichten fallen etwas geringer
aus. 56 % der Befragten méchte in den nachsten
zehn Jahren investieren, 29 % haben keine solchen
Plane, und 15 % machten keine Angaben. Fir eine
mogliche Investition gaben nur ca. 19 % der Eigentu-
mer:innen an, Uber die ndtigen finanziellen Eigen-
mittel zu verfligen. Wenn die Modernisierung jedoch
gefordert werde, wiirden 78 % der Befragten diese
vornehmen. AnschlieBend nannten die Eigentimer:-
innen verschiedene MalRhahmen, die sie vornehmen
wirden. Dabei wurden fast ausschlief3lich energeti-
sche Sanierungen und das Anbringen von Photovol-
taikanlagen genannt. Diese MalRnahmen sind bereits
heute durch Férdermdglichkeiten abgedeckt (v GEr
P 8§]e z ~v] EGuvPr 7§ Setom). U <(t

Teilraum Ostlich GrabenstraRe/Ringeldorfer Strale

Die Eigentumer:innen entlang der Ringeldorfer
Stralle und Landstrale schatzen ihre Immobilien
recht unterschiedlich ein. So geben sieben von 13 Ei-
gentiimer: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 Gebaude und die verbliebenen sechs nicht.
Griinde fur diese unterschiedlichen Einschatzungen
liegen vermutlich im Gefélle innerhalb des Teil-
raums: Der westliche Teil mit den Geb&uden an der
LandstraBe und untergenutzten Grundsticken der
Ringeldorfer StraRe zeigt einen wesentlich schlech-
teren Bauzustand als der ¢stliche Bereich ab Mitte
Ringeldorfer StralRe bis Bahndamm.

Nur zwei Eigentimer:innen geben an, Probleme mit
ihrer Immobilie zu haben, und auch in Zukunft ver-
folgen nur vier Personen die Absicht, Investitionen
fur ihre Immobilie zu tatigen. Von diesen vier verfi-
gen drei Uber Eigenmittel, um dies zu tun, und die
verbleibende Person enthielt sich. Zwei von ihnen
wirden dennoch Fordermittel in Anspruch nehmen
wollen.

Fazit

Als wesentliches Ergebnis der Eigentiimerbefragung
kann zusammengefasst werden, dass aufgrund der
Eigentumssituation keine malfgeblichen Aussagen
erkennbar sind, die der Durchfiihrung einer Sanie-
rung entgegenstehen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Angaben der Ei-
gentimer:innen bezlglich des Sanierungsbedarfs an
ihren Immobilien gréf3tenteils nicht mit der Einschat-
zung aus der Vobrt-Begehung und Bewertung der
Gutachter:innen tUbereinstimmen. So sehen 64 % der
teilnehmenden Eigentimer:innen keinen oder nur
geringen Modernisierungsbedarf an ihrem Objekt.
Diese Meinung deckt sich auch mit der Aussage, dass
bereits 30 % der teilnehmenden Eigentiimer:innen in
den letzten Jahren Investitionen getétigt haben.
Dennoch planen 43 % der Befragten, Modernisierun-
gen in den nachsten zehn Jahren durchzufiihren. Be-
sonders in energetische Verbesserungen mochten
die Eigentimer:innen investieren. Dies entspricht
wiederum den Ergebnissen der Begehung.

Die teilnehmenden Eigentimer:innen sehen den

Handlungsbedarf aber grundsatzlich weniger in ihrer
eigenen Immobilie, sondern eher im Untersuchungs-
gebiet selbst. Dieser liegt gemaR den eingegangenen
Angaben insbesondere bei dem Sicherheitsgefuhl in
Bezug auf Kriminalitdt, den Luftschadstoffen, Larm
und Erschitterungen durch Verkehr, der Bevolke-

rungs- und Sozialstruktur sowie an dem Image des
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Stadtteils. Dazu passend gaben die Teilnehmenden
Wiinsche fur Handlungsdringlichkeiten ab. Insbeson-
dere MalRnahmen zur Verringerung von Larm, MaR3-
nahmen zur Erh6hung der Sauberkeit sowie praven-
tive MaRnahmen zur Sicherheit wurden durch die Ei-

gentimer:innen angegeben. Erst nachgeordnet

kommen Wunsche zur Verkehrsberuhigung.

Hinsichtlich der Mitwirkung der Eigentiimer:innen ist
insgesamt erkennbar, dass es durchaus eine Investi-
tionsbereitschaft gibt, die grundsétzlich auch eine
positive Grundstimmung gegenliber einer stadte-
baulichen Sanierungsmallnahme erwarten I&asst.
Ausschlaggebend durften hierfur die mit der Sanie-
rungsmaf3nahme einhergehenden steuerlichen Ab-
schreibungsmaglichkeiten fur Investitionen und zu-
séatzliche Fordermittel sein. Im Teilraum Siedlung
Stallhermstral3e wurde der Eindruck bestatigt, dass
hier eine relativ dynamische Investitionstéatigkeit
vorliegt, die u. a. von dem Generationswandel in den
Siedlungshausern herrihrt.

Auch die Fragebogenriicklaufe nach Stral3en zeigen
das Engagement der Eigentimer:innen in der Stall-
hermstral3e und am Bertha-von-Suttner-Weg. Dieser
Teilraum scheint als Wohngebiet gut zu funktionie-
ren, und die Eigentiimerschaft nimmt die Verantwor-
tung fur ihre Immobilien wahr. Auch in der Land-
stral3e, Ringeldorfer StralRe, Uhlandstral3e, Wibbelt-
stral3e und Wilhelmstraf3e waren die Riicklaufquoten
gut. Auch wenn hier teilweise wenige Adressen zu
beteiligen waren, zeigen diese Stral3enabschnitte
dennoch eine hohe Resonanz. Diese ist zwar nicht
immer mit Gesprachsbereitschaft verbunden, aber
mit Transparenz und dem Interesse nach weiteren
Informationen.

In der Grabenstral3e, Horster StraRe und der Stein-
straBe (inkl. Nummer 72) blieben Rickmeldungen
aus, sodass hier eine Zusammenarbeit mit der Eigen-
timerschaft vor gréRere Herausforderungen gestellt
wird.

Mit den vielfaltigen Anregungen der Eigentimer-
schaft werden sowohl Substanzméngel als auch
funktionale Missstédnde in Butendorf umschrieben,
die im Kapitelc® § po] Z D]ecakhaus
gutachterlicher Sicht identifiziert und beschrieben
sind.
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Im Rahmen der Abwagung sprechen die Ergebnisse
fur die Umsetzung einer Sanierungsmafnahme in
Gladbeck:

f Eswurde im Rahmen der Befragung keine Kri-
tik bezlglich einer Sanierungsmaf3nahme ge-
aulert.

f  Der allgemeine Handlungsbedarf im Stadtteil
wird von der Eigentiimerschaft anerkannt.

f 43 % der Teilnehmenden mdchten zukinftig in
ihre Immobilie investieren.
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11 Nachteilige Auswirkungen der
Sanierung

Vorbemerkung

Eine Besonderheit ist die Giiltigkeit fiir drei raumlich
getrennte Sanierungsgebiete. Die raumliche Tren-
nung soll sich jedoch nicht in der Organisationsstruk-
tur der stédtebaulichen Sanierung niederschlagen.
Die Abmessung der einzelnen vorgeschlagenen Sa-
nierungsgebiete ist nicht so umfangreich, als dass die
gemeinsame Abwicklung nicht zu bewaéltigen k.

ist auRerdem zu bedenken, dass die stadtebauliche
Sanierungsmafl3nahme flr die Dauer von 15 Jahre
angelegt ist. Fir diesen Zeitrahmen lasst sich aktuell
nicht voraussagen, welche MaRnahmen 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 abschlielend definiert
und die Umsetzung privater Bautatigkeiten noch
nicht absehbar. Angesichts dieser Rahmenbedingun-
gen kénnen die zu erwartenden nachteiligen Auswir-
kungen zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieRend
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 Bevolke-
rung sowie die Eigentiimer:innen angenommen wer-
den kénnen sind.

Die Umsetzung der Planung beispielsweise durch
BaumalRnahmen zur Modernisierung von Wohn-
raum und Gewerbeeinheiten kann zu temporéren
Nutzungseinschrankungen und zur Verlagerung von
Gewerbebetrieben fiihren. Zu nachteiligen Auswir-
kungen werden zum Beispiel Umzug und Mieterho-
hung, der Verlust des Arbeitsplatzes, die Stérung der
nachbarschaftlichen Kontakte oder ein voruberge-
hender Umzug wéhrend der MaRnahmen gezéhlt.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
sind nach 8 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB auch die nach-
teiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung
auf die hiervon unmittelbar Betroffenen zu ermit-
teln. Die MalRnahmen 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 beriicksichti-
gen. Ggf. sind Abbriiche, Gebaude- und Wohnungs-
modernisierungen zu erwarten, die fur die Betroffe-
nen besondere Harten darstellen. Auch kdnnen auf-
grund einer generellen Aufwertung des Sanierungs-
gebiets infolge der VerbesserungsmalRnahmen Miet-
erhéhungen eintreten. Diese Auswirkungen kdnnen
gleichermalien 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-
umstande und Arbeitsverhdltnisse der von den Sa-
nierungsmalnahmen betroffenen Personen/Betrie-
be moglichst vermieden oder gemildert werden kén-
nen. Die in Betracht zu ziehenden MafRnahmen und
die Maoglichkeiten 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 fur 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 fir eine sozialvertragliche Sanie-
rungsmaf3hahme vorzugeben. Das bedeutet auch,
dass auftretende Probleme wahrend des Sanierungs-
prozesses im Einzelfall individuell zu 16sen sein wer-
den. Die langfristige Stabilisierung der untersuchten
Quartiere in Stadtmitte und Butendorf Uberwiegt
deutlich die persoénlichen Lebensumstande 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. Arbeitsumstdnde vermieden oder abge-
mildert bzw. aufgefangen werden kénnen. Diese Ein-
zelerdrterung 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 Immobilienverfugbarkeit sowie
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ein abschlielender Zeitplan feststehen, gilt es, die
Erorterung Uber erforderliche Unterstiitzungsleis-
tungen vorzunehmen. Eine diesbezlgliche Erérte-
rung wahrend der Vorbereitenden Untersuchungen
ware aufgrund der noch offenen Fragestellungen
kontraproduktiv.

Der Sozialplan im Rahmen einer Vorbereitenden Un-
tersuchung beinhaltet daher die Vorstellungen, wie
nachteilige Auswirkungen mdéglichst vermieden oder
gemildert werden kdnnen. Darauf aufbauend erfolgt
die Fortschreibung des Sozialplans im Verlauf der Sa-
nierungsmaflnahme. Der Sozialplan ist insoweit kein
Planwerk im eigentlichen Sinne, vielmehr ein fort-
schreibungsfahiges Dokument, fir das im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen die Basis ge-
schaffen wirdEin Rechtsanspruch eines Betroffenen
auf bestimmte Malinahmen besteht jedoch nicht.

Gesprache mit Immobilieneigentiimer:innen und
Vertreter:innen der Stadtverwaltung ergaben u. a.
folgende Einschatzungen beziglich der nachteiligen
Auswirkungen in den drei Sanierungsgebieten:

f Ein Teil der Mieterschaft im Untersuchungsge-
biet sieht sich nicht in der Lage, erhdhte Mie-
ten zu bedienen.

f Die Mieter:innen werden wahrend einer Sanie-
rung vermutlich in ihren Wohnungen bleiben
kénnen.

f Die im Rahmen der Klimaanpassung ange-
strebte Entsiegelung kann vermutlich bei eini-
gen Mieter:innen nicht Gber eine erhdhte
Miete (z. B. fur die Nutzung eines Gartens)
finanziert werden. Sie kdnnte aber eine andere
Mieterschaft anziehen (z. B. Familien).

f 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 Gebaude 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. Aufzuige nicht wirtschaftlich vertretbar
nachristen. Die Gebaude sind dann fur &ltere
und mobilitatseingeschréankte Personen nicht
geeignet.
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f  Der Aufbau von PV-Anlagen kann zu einer
Stromersparnis fir Mieter:innen im Sommer
fuhren. Gegebenenfalls kann ein Mieterstrom-
modell interessant sein.

f Unabhéangig von der stéadtebaulichen Sanie-
rungsmaf3nahme wird sich die Aufwertung des
Umfelds Uber das Projekt 37° Nordost vermut-
lich in héheren Mieten im Untersuchungsge-
biet niederschlagen. Bis zur Fertigstellung der
ersten BaumaRnahmen werden jedoch noch
einige Jahre vergehen. Vorab wird die Bau-
stelle des Tunnels fur Einschrankungen im 6f-
fentlichen Raum sorgen, was sich eher nicht
mietsteigernd auswirken wird.

Sozialplan

Die Vorbereitung eines Sozialplans ist gemaf § 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 Umbaumaf3nahmen eintreten kénnen.
Der Sozialplan beschreibt die Konzepte der Stadt
Gladbeck zur Vermeidung oder Milderung der Aus-
wirkungen, die die persotnlichen 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 Wohnortt temporar fir die Zeit der Mo-
dernisierung des Gebaudes oder endgultigng-
lichst nahe zur bisherigen Wohnung liegen soll. Fir
Grundeigentimer:innen bedeutet dies beispiels-
weise, dass ihnen im Zusammenhang mit gewinsch-
ten StadterneuerungsmafRnahmen 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 Malinahmenkonzepts. Tiefgrei-
fende Umstrukturierungen sind im Sanierungsgebiet
Sudlich WilhelmstraBe vorgesehen, eventuell auch
im Sanierungsgebiet Ringeldorfer Stral3e. In der Rin-



geldorfer Stral3e ist dies abhangig von der stadtebau-
lichen und funktionalen Struktur, die die Stadt Glad-
beck hier anstrebt und die tber eine Machbarkeits-
studie (siehe Kapitel 7.6.8W}3 vI] o(o
dorfer # S (E ‘ermittelt werden sollIm Sanierungs-
gebiet Steinstralie soll der Bestand erhalten und mo-
dernisiert werden.

11.2.1Zielsetzung

Nach heutigem Stand sind im Rahmen der stadte-
baulichen SanierungsmafRhahmen Sudlich Wilhelm-
stral3e, Ringeldorfer Stral3e und Steinstral3e verein-
zelt nachteilige Auswirkungen fir die betroffenen

Wohnungsmieter:innen, Grundstiickseigentiimer:in-

nen und Gewerbetreibenden zu erwarten.

Der nachfolgende Sozialplan erlautert, wie die nach-
teiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebens-
umstande der betroffenen Personen gemildert oder
moglichst vermieden werden konnen. Die in Be-
tracht zu ziehenden MaRRnahmen und die Mdglich-
keiten ihrer Verwirklichung sind in diesem Sozialplan
schriftlich dargestellt. Er soll die Gleichbehandlung
der Betroffenen gewahrleisten.

11.2.2Bausteine 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 Eigentimer-
schaft sowie Gewerbebetreibende, Vereine und In-
stitutionen. Im Fokus stehen vor allem die mdglich-
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 kénnen.

Mdgliche MalRnahmen

Unterschiedliche MalRnahmen, die im Sozialplan
festgehalten werden, kénnen die Vermeidung und
Minderung nachteiliger Auswirkungen auf die Be-
troffenen zum Ziel haben.
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Dazu zahlen:

f  Erstattungsleistungen fiir Einwohner:innen des

Z OW Z]v3xierungsgebiets (z. B. Kosten, die bei einem

bei sanierungsbedingten Umzug auftreten)

f Bereitstellung von temporarem oder langfristi-
gem Ersatzwohnraum

f  Erstattungsleistungen fur Eigentimer:innen,
Betriebe, Vereine, sonstige Institutionen und
besonders betroffene Personengruppen (z. B.
Prifung moglicher Kostenerstattungen, Unter-
stutzung bei der Suche nach alternativen Miet-
objekten)

f Harteausgleich gemaR § 181 BauGB fir 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
° E oA : ZE U P ZrU « Zr } &
perbehinderte Menschen, kranke Personen)

f  Maoglichst einvernehmliche Auflésung von
Miet- und Pachtverhaltnissen bei Bedarf

Velves

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.

Daruber hinaus wird im Rahmen eines Kostenerstat-
tungs- und Hartefallkatalogs festgehalten, welche
Anspriche geltend gemacht werden kdénnen und in
welcher Hohe diese erstattet werden. Der Katalog
wird eine Sozialvertraglichkeitsklausel enthalten, die
es erlaubt, in besonderen Harteféllen 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 fir
Betriebsverlagerungen) werden in ihrer voraus-
sichtlichen GroRenordnung in enger Abstimmung
mit der Stadt Gladbeck tberschlaglich beziffert und
die Kriterien fur Hartefélle auf Grundlage der baupla-
nungsrechtlichen Vorgaben definiert. Zum Nachweis
der haushalterischen Machbarkeit werden in enger
Abstimmung mit der Stadt Gladbeck die jeweiligen
Kostenpauschalen festgelegt.
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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 Malinahmen,
insbesondere unter Einsatz eigener oder fremder
Mittel, abzuwenden.

11.2.3Zielgruppen

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-
Z o8er pv t}ZvP u Jve Z (8§ (°ZCE vX

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 abschlieRend Er-
satzwohnraum bendtigen.

Einwohner:innen und Haushalten, deren Im-
mobilie keine grundlegende Modernisierung/
Instandsetzung erfahrt und die insoweit im Sa-
nierungsgebiet verbleiben kénnen (und von
den SanierungsmafRnahmen ggf. durch ein ver-
bessertes Wohnumfeld profitieren).

Fur Betriebe, Vereine und sonstige Institutionen wird
eine Unterscheidung nach tberplant und nicht Gber-
plant vorgenommen:

Betriebe, Vereine und Institutionen, deren Im-
mobilie eine Uberplanung erfahrt, d. h. deren
Immobilie zurtickgebaut wird und die dem-
nach direkt veranlasst sind, im Zuge der Reali-
sierung der Sanierungsmaf3nhahme umzuzie-
hen.

Betriebe, Vereine und Institutionen, deren Im-
mobilien nicht Gberplant werden und keine
grundlegende Sanierung/Instandsetzung e
fahren und die insoweit im Sanierungsgebiet
verbleiben kénnen (und von den Sanierungs-
mafRnahmen ggf. durch ein verbessertes Um-
feld profitieren).

f
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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.

11.2.4Nachteilige 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. Grundstucke Uberplant sind
bzw. deren Immobilien grundlegend instandgesetz
bzw. modernisiert werden und die demnach veran-
lasst sind, umzuziehen bzw. zu verlagern (stark be-
troffen).

Weitere MalRnahmen in Bezug auf mittelbar nachtei-
lige Auswirkungen fur diejenigen Personen, Be-
triebe, Vereine und Institutionen, die in ihren Immo-
bilien im Sanierungsgebiet verbleiben, werderso
sie erkennbar sind zum Zeitpunkt der Betroffenheit
koordiniert.

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 zigige und mdglichst 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 regelmafig infor-
miert werden.

Stadtverwaltung

Die Federfuhrung bei der Umsetzung der stadtebau-
lichen Sanierungsmafnahme liegt beim Amt fur Pla-
nen, Bauen, Umwelt der Stadt Gladbeck. Um den
vielfaltigen thematischen Anforderungen der Sanie-
rungsmafRhahme Rechnung tragen zu kénnen, sind
die entsprechenden Fachamter in das Verfahren
kontinuierlich eingebunden, z. B. Amt fur Soziales
und Wohnen Amt fiir Wirtschaftsférderung und Lie-
genschaften, Amt fir kommunale Finanzen, Ingeni-
euramt, Amt fur Jugend und Familie, Amt fir Migra-
tion und Zusammenleben.



Sanierungstrager

Der von der Stadt Gladbeck gegebenenfalls beauf-
tragte Sanierungstrager entlastet die Stadt Gladbeck
und wird die Umsetzung des Sozialplans Uberneh-
men. Die Stadt Gladbeck sucht hierfiir einen Trager,
der nach Mdoglichkeit sowohl den Zwischenerwerb
von Immobilien abwickeln, die sozialvertragliche
Entmietung und Sanierung einzelner Immobilien
Ubernehmen als auch die sozialen Belange wéhrend

Gebaude) sollen laut Wettbewerbsergebnis Ge-
baude mit Wohnungen niedergelegt werden. Abhan-
gig vom Zeitpunkt der Umsetzung des Tunnelbau-
werks kénnte die Niederlegung bereits zum Ende des
15-jahrigen Sanierungszeitraums oder erst nach der
Sanierung erfolgen. Die Umgestaltung der Potenzial-
flache 1, Baublock WibbeltstraRe, kdnnte grundséatz-
lich auch unabhangig vom Autobahnbau realisiert
werden.

der Sanierung koordini€E v | vv ~c<°uu €& E"+*X

dieser Aufgabe ist die enge Zusammenarbeit mit den
lokalen Wohlfahrtstragern und den Amtern der Stadt
Gladbeck unerlasslich.

Gegebenenfalls wird ein Sanierungsbiro im Sanie-
rungsgebiet eingerichtet. Im Sanierungsbiro kénnen
u. a. offene Sprechstunden fir die Belange der Be-
troffenen angeboten werden. Zudem werden im

Rahmen der Beratungstatigkeit mit den Einwoh-

nerinnen, Gewerbetreibenden und Eigentimer:in-

nen einzelne Vorgesprache gefuhrt, die je nach Situ-
ation im Sanierungsbiro, im Rathaus oder auch in
den Raumlichkeiten der Betroffenen stattfinden

kénnen. Im Sanierungsbiro kénnte auch die:der
Quartiersarchitekt:in Beratungstermine durchfih-

ren.

11.3.1Milderung der negativen Auswirkungen fur
die von der Sanierung betroffene
Einwohnerschaft (Mieter:innen
Selbstnutzerinnen)

Die betroffenen Wohnimmobilien im Sanierungsge-

biet sind im Eigentum unterschiedlicher Personen

und Institutionen. In der Ansprache und Beratung ist

zu differenzieren zwischen

f  Eigentimer:innen, die ihr Wohneigentum
selbst nutzen und

f 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:iinnen zu erwarten. Diese resultieren im Sanie-
rungsgebiet Sudlich Wilhelmstral3e aus der Realisie-
rung des Wettbewerbsergebnisses, das die Aufgabe
von Wohnungen auf der Potenzialflache 1 Block Wib-
beltstralle (drei Wohngebaude entlang der Wibbelt-
stral3e und der Uhlandstral3e) vorsieuch an der
Horster Stral3e (4 Gebaude) und der Grabenstidlie
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Die aktuéll noch nicht absehbaren Umsetzungszeit-
raume reduzieren ggf. die Anzahl der Betroffenen
wahrend des Sanierungszeitraums. Auch im Sanie-
rungsgebiet Ringeldorfer Stral3e ist das Ausmal3 der
Betroffenheit fiir die Bewohner:innen noch nicht ab-
schatzbar, da hier zunachst ein Konzept fur die zu-
kiinftige Entwicklung des Sanierungsgebiets erstellt
werden muss. Insgesamt ist eine Konkretisierung
zum aktuellen Zeitpunkt wenig aussagekraftig.

Ein grof3er Teil der Bewohner:innen wird eher von ei-
ner Modernisierung ihrer Immobilien betroffen sein,
sodass folgende Fragen fur die Einwohner:innen im
Vordergrund stehen:

f Kann ich wéhrend der Modernisierung in mei-
ner Wohnung wohnen bleiben?

f  Wenn nein, zu welchem Zeitpunkt ergibt sich
aus der Sanierung die Notwendigkeit zum
(temporéaren) Auszug aus meiner Wohnung?

f Wo finde ich adaquaten neuen Wohnraum un-
ter Berlcksichtigung meiner personlichen Ver-
haltnisse wie Einkommen, gewohntes Umfeld
oder gesundheitliches Befinden?

f  Wie kann mein Umzug mdglichst reibungslos
organisiert werden?

f Unter welchen Bedingungen kann ich in meine
alte Wohnung zurtickkehren und wenn ja,
wann?

f 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. Dann ist zu prufen, 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.

iion 125



Ersatzwohnraum kann entsprechend dem Stand der
Planung in den Sanierungsgebieten oder in der Nahe
grundsatzlich zur Verfigung 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
kame auch Bewohner:innen der Sanierungsgebiete
zu Gute, die sich ggf. nach der Modernisierung die
Miete nicht mehr leisten kénnen.

Auerdem 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 intermediare Ldsung verstanden
werden. Das heif3t, auch zur ggf. erforderlichen inter-
medidren Nutzung kann davon ausgegangen wer-
den, dass Wohnraum in ausreichendem MaRe im
Stadtgebiet fUr 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. Darlber hinaus ist darauf
hinzuwirken, dass dem Bedarf nach barrierefreien

Ersatzwohnungen oder besonderen Wohnformen

entsprochen werden kann.

Erdrterung mit den Einwohner:innen

Zunéachst ist vorgesehen, Uber objektbezogene
Mieterversammlungen die Zielsetzungen und Rah-
menbedingungen der SanierungsmafRnahme zu er-
lautern. In diesem Rahmen wird Uber die Unterstit-
zung bei der Organisation der Umzlige sowie die Er-
stattung unzumutbarer Kosten informiert. Das Sozi-
alplanverfahren insgesamt wird vorgestellt. In der
Folge sind Einzelgespréache mit den einzelnen Haus-
halten zu fuhren, um die genauen Anforderungen
und Mdoglichkeiten der Wohnraumbeschaffung und

Form Haushalte Unterstitzung brauchen. Die ge-
naue Art der Unterstlitzung wird festgehalten. Die
Einwohner:innen werden zu allen Fragen des Um-
zugs und der Leistungen des Sozialplans beraten.

Neben der Beratung und der Bestandsaufnahme des
bendtigten 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 kénnen u. a. gehéren:

f Beratung hinsichtlich der Gré3e der neuen
Wohnung (Flache, Zimmer, bei SGB II-/XII-
Empfanger:innen auch hinsichtlich der Kosten-
Ubernahme)

f D,Po] ZI ]88 v
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f  Mdoglichkeit der Betreuung von Senior:innen
(u. a. Tagespflege, Pflegedienste)

f  Organisation des Umzugs

f Formalitaten wie Wechsel Telefonanbieter,
Mitteilung der Adressénderung an Dritte etc.

f Behotrdenangelegenheiten (Ummeldung, Be-
antragung von Unterstitzungsleistungen etc.)

E <]Jv &

Die Einwohner:innen erhalten Unterstlitzung bei den

durch den Umzug notwendig gewordenen Formali-

taten, sofern sie nicht in der Lage sind, diese Forma-
litdten eigenstandig zu erledigen.

11.3.2Milderung der negativen Auswirkungen fir
die von der Sanierung betroffene
Eigentimerschaft und Erdrterung
Die Eigentimer:innen im Untersuchungsgebiet wur-
den bereits in einer Informationsveranstaltung und
mittels eines Fragebogens zu ihren Immobilien Gber
die bevorstehenden Sanierungsmaf3nahmen 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 groRen gewerblichen Fla-
chen, die im Kontext des Wettbhewerbsergebnisses
(Sanierungsgebiet Sudlich Wilhelmstral3e) oder zur
zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung (Sanie-
rungsgebiet Ringeldorfer Straf3e) zur Disposition ste-

[ E ]5+5 oopvP ill VoCe] @ vX ,] &enA?@t dﬁr Il\loeuazr%nltjngi\i?rer Flachen teilweise

welcher Haushalt aktiv wird und wo und in welcher
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interessiert gegeniiber. Grundsétzlich ist die einver-
nehmliche Entwicklung samtlicher (berplanter
Grundstiicke angestrebt. Hierfiir ist eine kontinuier-
liche Kommunikation mit den entsprechenden Ei-
gentumer:innen notwendig. Enteignungsverfahren
sind zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Vorberei-
tenden Untersuchungen nicht vorgesehen, aber
auch nicht ausgeschlossen.

11.3.3Milderung der negativen Auswirkungen fur

die von der Sanierung betroffenen

Gewerbebetreibenden, Vereine,

Institutionen
Soweit mit der Umsetzung der Sanierung neue ada-
< 8
hen, sollen sie zunachst an gewerbliche Mieter aus
den Sanierungsgebiet vermittelt werden. Aul3er-
dem sollten von der Sanierung betroffene Vereine
davon profitieren

Die Betriebe und Institutionen werden bei der Suche
nach geeigneten Grundstiicken im Stadtgebiet un-
terstitzt.

11.3.4Er6rterung mit den Gewerbebetrieben,
Vereinen und Institutionen
Die Stadt Gladbeck hat im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungn mit einzelnen Gewerbebetrie-
bender geplanten Sanierungsgebiete Abstimmungs-
gesprache gefihrt, um deren betriebliche Perspekti-
ven zu erdrtern. Die Ansprache und Erérterung der
Gewerbebetriebe erfolgt individuell. Entsprechen-
des gilt fir Vereine und Institutionen.

11.3.5Erdrterungen mit besonders betroffenen
Personengruppen

Personengruppen, die im besonderen Mal3e betrof-

fen sein kdnnen, sind:

f  Kinderreiche Familien

Alte Menschen

Menschen mit Migrationshintergrund und

ohne Deutschkenntnisse

f  Menschen in Multiproblemlagen

f  Wirtschaftlich schwache Gewerbetreibende
und Vereine, die im Fall einer Verlagerung
wirtschatftlich in Schieflage geraten kénnen

~n ~%
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Hier gilt es, eine intensivere Betreuung und Hilfe-
stellung zu gewabhrleisten. Insbesondere Personen,
die aus mehreren der o. g. Griinde betroffen sind,

kénnen von der Sanierung Uberfordert 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:

f  Der zuklnftige Sanierungstrager sollte zusatzli-
che Erfahrungen mit den Bedarfen von Men-

"AE rl °E} IvZ 18 v THE s E(°ReneR mrigrationshintergrund vorweisen

und/oder Ubersetzer:innen/Sprachmittler:in-
nen zur Unterstltzung beschéftigen.

f  Vereine sollten auf besonders betroffene Per-
sonengruppen aufmerksam gemacht und nach
Maglichkeit zur Unterstitzung aktiviert wer-
den.

f 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
fuhrt 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 losen. Die Vertreteriinnen der Stadt
Gladbeck bzw. der Sanierungstrager vermitteln in
Konfliktsituationen und gewdhrleisten die Kontrolle

bei der Einhaltung der Vereinbarungen. Sollten in
Einzelfallen Zielkonflikte auftauchen, erfolgt eine Ab-
wagung der unterschiedlichen Interessen unter Be-
achtung des Projektziels und der Erdrterung mit den
Betroffenen.
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Dokumentation der Arbeitsschritte

Zum Zwecke einer spateren Evaluation des Sanie-
rungsprozesses werden wahrend der Umsetzurg di
einzelnen Arbeitsschritte und Ergebnisse dokumen-
tiert. Dies ermdglicht Transparenz nach innen und
aufien und erleichtert das Nachsteuern.

11.3.6 Kostenerstattungskatalog

Be der Verlagerung von Einwohner:innen, Haushal-
ten und Betrieben, die durch die Umsetzung der Sa-
nierungsziele der Stadt Gladbeck herbeigefiihrt wird,
entstehen Kosten unterschiedlicher Art. Der Sozial-

plan gem. § 180 BauGB zu den Sanierungsgebieten

Sudlich WilhelmstralRe, Ringeldorfer Strale und
Steinstral3e soll dabei helfen, dass den Betroffenen
keine unmittelbaren materiellen Nachteile entste-
hen. Ein Kostenerstattungskatalog halt fest, welche
Anspriche geltend gemacht werden kdnnen.

Eine Erstattung wird nur bewilligt, wenn anderweitig

I v pLePo ] Z-<Entdchadigungsleistung ge-

wahrt oder die Betroffenheit nicht durch sonstige

MaRnahmen ausgeglichen oder gemildert werden
kann. Eine Erstattung wird nicht gewaéhrt, soweit
die:der Betroffene es unterlassen hat und unterlasst,
den wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare Malf3-
nahmen, insbesondere unter Einsatz eigener oder
fremder Mittel, abzuwenden (Subsidiaritatsklausel).

Erzielte oder erzielbare Unterstiitzungen Dritter ha-
ben Vorrang. Bei der Beurteilung der Zumutbarkeit
sind die besonderen Umstande der betroffenen Ein-
wohner:innen angemessen zu bertcksichtigen.

11.3.7Erstattungsleistungen fur Einwohner:innen
des Sanierungsgebiets

Grundsatzlich erstattungsfahig sind folgende nach-

gewiesene Aufwendungen:

f  Umzug durch ein Umzugsunternehmen

f Umzug in Eigenregie, z. B. fir Fahrzeugmiete
oder fur Hilfskrafte

f  Maklerkosten, soweit der Einsatz eireeMak-
ler:in notwendig ist

f Kosten fur eine Anzeige fir die Wohnungssu-
che, sofern notwendig

f Kosten des Neuanschlusses fur Telefon, Inter-
net oder ahnliche Infrastruktur

f  Entschadigungen fur Einbauten, die in der neu-
en Wohnung nicht mehr verwendet werden
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kdnnen (z. B. eine festverbaute, nicht trans-
portable Kiiche, Rollos, Gardinen, Bodenbe-
lage 0. A.)

f Entschadigungen fur unvermeidbare doppelte
Mietzahlungen

f Kautionen, soweit keine Riickflisse aus vorhe-
rigen Kautionen zur Verfiigung stehen

f Kosten fur Renovierungen der neuen Woh-
nung

f <} Vv (°E V}S3A v ]P 038 Ee-r}
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Kosten kdnnen bis zu den folgenden MalRgaben er-
stattet werden:

Tabelle 2: Maximale Kostenerstattungen fir Haus-
halte bei Umzug

Maximaler Erstattungsbetrag

7 I~y &3
pro Haushalt und Wohnung X1y ~v 88)
Zusammengesetzt aus:

Erstattung fir die:den ersten oii il
Einwohner:in des Haushalts Haushaltsvorstand

Erstattung fur jede:n weiteren
Einwohner:in des Haushalts

il
Einwohner/in

Zusétzlich: Erstattung nach An- TA1 |1
zahl der Raume* Raum

Quelle: Forderrichtlinie Stadterneuerung 2023; Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

*Hinweis: Als erstattungsfahige RAume 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 kénnen nur ge-
wahrt werden, wenn

f der modernisierungsbedingte Umzug feststeht
und

f die:der Eigentimer:in sich verpflichtet, die
Mietraume wéahrend der Modernisierung des
Gebdaudes nicht wieder zu belegen.



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 gultigem Mietvertrag als
Hauptmieter:innen wohnen und bei der Durchfiih-
rung von Modernisierungsmafnahmen an ihrem Ge-
baude die Wohnung raumen miissen, 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 Bedurfnisse sowie auf die besondere
familiaren, beruflichen oder sonstigen sozialen Bin-
dungen Rucksicht genommen werden.

11.3.9Erstattungsleistungen fir Eigentiimer:innen,

Betriebe, Vereine, sonstige Institutionen

und besonders betroffene

Personengruppen
Nach Malgabe der Regelungen des Besonderen
Stadtebaurechts des Baugesetzbuchs kdrsoweit
die Billigkeit es erfordertt zur Vermeidung wirt-
schaftlicher und sozialer Schaden bei auf Verlangen
der Stadt freigehaltenen bzw. freigezogenen Woh-
nungen, erforderlichen Umziigen oder Betriebsver-
lagerungen im Rahmen der Umsetzung des Sozial-
plans die Erstattung von Kosten auf Antrag gepruft
werden wie auch bei der Suche nach Ersatzgrundstui-
cken unterstitzt werden. Dies kann von der Ge-
meinde auch von Dritten verlangt werden, die im Sa-
nierungsgebiet eine MalRnahme durchfihren.

11.3.10 Harteausgleich gemaf § 181 BauGB

Ein Harteausgleich entsprechend § 181 BauGB soll
zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirtschaftlicher
Nachteile t auch im sozialen Bereidhbeitragen. Er-
stattungsfahig sind zunéchst die Kosten entspre-
chend den Mal3gaben im Kostenerstattungskatalog.
In besonderen Hartefallen kbnnen héhere Betréage
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
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zu beseitigen. Der Harteausgleich kann unzu-
reichende Entschadigungsleistungen erganzen bzw.
erhalten oder zustehende Vorteile beriicksichtigen.

Ein Harteausgleich kann insbesondere in Frage kom-
men flr Personen, die nicht in der Lage sind, die bei
einem Umzug Ublichen anfallenden Arbeiten zu leis-
ten oder den Umzug zu organisieren. Diese Personen
kénnen erhdhte finanzielle oder personelle Unter-
stutzungsleistungen erhalten.

Folgende Personengruppen kdnnen hier insheson-
dere in Frage kommen:

f Alleinstehende schwangere Frauen
f Menschen uber 65 Jahre

f " ZrU « Zr} €& velveS v I, E% E Z]v
Menschen

f Kranke Personen

Im Baugesetzbuch sind konkrete Aussagen zu mogli-

chen Harteausgleichen formuliert, die bei der Um-

setzung der Sanierungsmaflinahme und der Anwen-

dung des Sozialplans von Relevanz sind:

POl ~de W' W crYA 18 « ] Joo]PI 18

soll die Gemeinde bei der Durchfiihrung dieses Ge-
setzbuchs zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirt-
schaftlicher Nachteilet auch im sozialen Bereich
auf Antrag einen Harteausgleich in Geld gewahren

1. einem Mieter oder Pé&chter, wenn das Miet- oder
Pachtverhaltnis mit Rucksicht auf die Durchfiihrung
stadtebaulicher Malinahmen aufgehoben oder ent-
eignet worden ist;

2. einer gekindigten Vertragspartei, wenn die Kin-
digung zur Durchfuhrung stédtebaulicher Maf3nah-
men erforderlich ist; dies gilt entsprechend, wenn

Jv D] §r } & W Z8A EZ osv]e A}EI ]§]P

einbarung der Beteiligten beendigt wird; die Ge-
meinde hat zu bestatigen, dass die Beendigung des
Rechtsverhaltnisses im Hinblick auf die alsbaldige
Durchfuhrung der stadtebaulichen MaRnahmen ge-
boten ist;

3. einer Vertragspartei, wenn ohne Beendigung des
Rechtsverhéaltnisses die vermieteten oder verpachte-
ten Raume ganz oder teilweise vorubergehend un-
benutzbar sind und die Gemeinde bestatigt hat, dass
dies durch die alsbaldige Durchfiihrung stadtebauli-
cher MalRnahmen bedingt ist;
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4. einem Mieter oder P&chter fiir die Umzugskosten,
die dadurch entstehen, dass er nach der Raumung
seiner Wohnung vortbergehend anderweitig unter-

P E Z3 A}E Vv ]*8 uv *% 3§ &
Pachtverhéltnis in dem Gebiet begriindet wird, so-
fern dies im Sozialplan vorgesehen ist.

Voraussetzung ist, dass der Nachteil flir den Be-
troffenen in seinen personlichen Lebensumstanden
eine besondere Harte bedeutet, eine Ausgleichs-
oder Entschadigungsleistung nicht zu gewahren ist
und auch ein Ausgleich durch sonstige Malinahmen
nicht erfolgt.

(2) Absatz 1 ist entsprechend anzuwenden auf an-
dere Vertragsverhdltnisse, die zum Gebrauch oder

zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Ge-
baudeteils oder einer sonstigen baulichen Einrich-

tung berechtigen.

(3) Ein Harteausgleich wird nicht gewahrt, soweit der
Antragsteller es unterlassen hat und unterlasst, den
wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare Maf3nah-
men, insbesondere unter Einsatz eigener oder frem-
der Mittel, abzuwenden?

Fortschreibung des Sozialplans

Der hier vorliegende Sozialplan setzt den Rahmen,
innerhalb dessen alle weiterfiihrenden MalRBhahmen
durchzufihren 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 Malinahmen und Angebote an die von
der Sanierung betroffenen Personen und Betriebe
weiterhin Eingang finden werden.
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Zusammenfassung der
Sozialplanerfordernisse

Die Anzahl der von den sozialplanrelevanten Mal3-

]v wnahmerDYormuskich@iich betroffenen Mieter:innen

und Eigentimer:innen bzw. Eigentimergemein-
schaften von Wohngrundstiicken und gewerblich ge-
nutzten Grundsticken kann zum derzeitigen Zeit-
punkt noch nicht abschlieBend ermittelt werden und
istim Zuge der Konkretisierung des Sozialplans zu er-
mitteln.

Sozialplanrelevante Maflinahmen werden voraus-
sichtlich und in erster Linie die Mieter:innen betref-
fen, deren Immobilien modernisiert/saniert werden
sollen. Es kdnnen Wohneinheiten im Rahmen des
Wettbewerbsergebnisses des Projektes 37° Nordost
entfallen. Dies wird gegebenenfalls erst nach Ende
der stadtebaulichen Sanierung der Fall sein.

Weiteres Vorgehen

Zunachst werden die von der Sanierung betroffenen
Einwohner:innen (Mieter:innen), Betriebe, Vereine
und Eigentimer:innen individuell Uber die MaRRga-
ben des vorliegenden Sozialplans informiert. Die
Form der Information ist nicht abschlieRend defi-
niert. Dies kann entweder Uber Postsendung ode
Uber eine oder mehrere Veranstaltungen erfolgen.

Mit zunehmender Konkretisierung der Sanierungs-
mafl3nahme 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 Uberplanten Gebaude individu-
elle Gesprache gefiihrt. Beratungsleistungen und
Unterstitzungen nach Mal3gabe des Sozialplans
werden den Betrieben gegeben. Uber die Inhalte des
Sozialplans wird individuell informiert.

Gleichermal3en wird mit den von Gebaudemoderni-
sierung betroffenen Mieter:innen Gber ihre Wohn-
préferenzen sowie die personlichen 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 Eigentimer:innen beim
Erwerb von Immobilien wird auf die MaRgaben des
Sozialplans hingewiesen.



12 Kosten- und Finanzierungsubersicht
gem. § 149 BauGB

Die Stadt Gladbeck hat nach dem Stand der Planung
zur Durchfuhrung der Sanierungsmalinahme eine

Kosten- und Finanzierungsibersicht aufzustellen. Im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gibt

diese Aufschluss Uber die voraussichtlichen Kosten
und deren mogliche Finanzierung. Sie dient aber

auch zur Einschatzung des denkbaren zeitlichen Ab-
laufs der SanierungsmalRnahme. Die Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht ist separat und im Excel-Da-
teiformat dokumentiert.

Jedoch sollte bei der Erlauterung des Berichtes stets
daraufhin gewiesen werden, dass die Aussagen der
KuF nur als grobe Einordnung dienen kdénnen. Die
Preisentwicklung im Baugewerbe ist sehr dynamisch
und nicht absehbar. Eine fortlaufende Kostenfort-
schreibung zu bestimmten Projektschritten (z.B. vor
von Stellung Zuschussantrage, vor der baulichen Um-
setzung der MaRnahmen) ist zwingend erforderlich.

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”$§ 3Su]$
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13 Umsetzungsempfehlungen

Der Erlass der Sanierungssatzung markiert den Uber-
gang von der Vorbereitung zur Durchfiihrung der Sa-
nierung. Die stadtebauliche Sanierung ist eine zu-
sammenhangende Gesamtmalnahme, die sich un-
ter einem gemeinsamen Leitbild und Zielen aus einer
Vielzahl an EinzelmaBhahmen zusammensetzt

Um die SanierungsmafRnahme nach MalRgabe der
Ziele und Zwecke zigig durchzufiihren, muss insbe-
sondere geklart werden, wer die Durchfihrung der
Ordnungs- und BaumaRnahmen nach 88§ 146 ff.
BauGB Ubernimmt und wie die Bearbeitung der Ge-
nehmigungsvorbehalte nach 8§ 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 muissen vor allem Leistun-
gen erbracht werden, die die Koordination der Ge-

nehmigungsvorbehalte, einen Erwerb nach Vor-

kaufsrecht, den freihdndigen 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.

Hierfur ist ein Kooperationskonstrukt erforderlich,
das aufeinander abgestimmte Vorgehensweisen ent-
sprechend den Zielen der SanierungsmafRnahme 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. mussen.

Besonderheit in vorliegendem Fall ist die Festlegung
von drei Sanierungsgebieten. Die raumliche Tren-
nung soll sich jedoch nicht in der Organisationsstruk-
tur niederschlagen. Die Abmessung der einzelnen Sa-
nierungsgebiete ist nicht so umfangreich, als ddess
nicht gemeinsam bearbeitet werden kdnnen.

132

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

13.1 Umsetzungsempfehlungen fir die
Durchfihrung der Sanierungsmaf3nahme
Fir die Umsetzung der SanierungsmalRnahmen soll-
ten nach derzeitiger Rechtslage nicht mehr als 15
Jahre angesetzt werden (vgl. 8 142 Abs. 3 Satz
BauGB), Verlangerungen sind mdglich. Nach erfolg-
ter Sanierung ist die Sanierungssatzung geman § 162
BauGB wieder aufzuheben.

Ordnungs- und BaumalRnahmen

§ 146 Abs. 1 BauGB gliedert die Durchfiihrungsmal3-
nahmen nach Ordnungs- und BaumafRnahmen. Die
Ordnungsmaf3nahmen liegen v. a. in der Zusténdig-
keit der Stadt Gladbeck (§ 147 BauGB), die Baumal3-
nahmen sind vornehmlich Aufgabe der privaten Ei-
gentiimer:innen im Gebiet (§ 148 BauGB). Baumal3-
nahmen der Stadt sind Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen (im Sanierungskonzept nicht vorgese-
hen) sowie MaRnahmen auf kommunalen Grundsti-
cken. Dies betrifft hier die MaBhahmen, die im 6f-
fentlichen Raum vorgesehen sind (z. B. StraRenbe-
grinung.

Zwischenerwerb von Immobilien

Die Stadt Gladbeck kann mit dem Zwischenerwerb
von Immobilien die Entwicklungen steuern. Sie kann
diesbeziglich das sanierungsrechtliche Vorkaufs-
recht nutzen, um stadtebauliche Problembereiche
ins Eigentum zu uUbernehmen und Potenzialflachen
zu entwickeln. Damit bieten sich der Stadt Gladbeck
Chancen, gezielt Immobilien bzw. Grundstticke zu er-
werben, die bislang negativ auf das Untersuchungs-
gebiet eingewirkt haben oder mit denen sich stadte-
bauliche Neuordnungen erreichen lassen. Auch kann
Uber den Zwischenerwerb versucht werden, auf die
Nutzungen Einfluss zu nehmen, indem etwa Min-
dernutzungen oder Leerstdnde behoben werden.
Mit dem Zwischenerwerb von Eigentumswohnungen
oder eines Wohnhauses kann die Stadt Gladbeck au-
Rerdem 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 fur die Stadt Gladbeck treuhanderisch
Ubernehmen.



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 Fachamtern der Stadt Gladbeck
zu achten.

Sanierungstrager

Der Sanierungstréager 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 Durchfihrung von Ord-
nungsmafnahmen 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 Genehmigungstatbestande. Aul3erdem
Ubernimmt er die Kooperation mit dem:der Quar-
tiersarchitekt:in. Der externe Sanierungstrager darf
keine hoheitlichen Aufgaben der Kommune Uber-
nehmen.

Stadt Gladbeck Vorbereitende Untersuchungen”§ 3Su]s$

Die Beauftragung eines externen Sanierungstrégers
wird in den 88 158 bis 159 BauGB geregali das
Treuhandvermégen in den §8 160 bis 161 BauGB be-
schrieben. Bei der Beauftragung des Sanierungstra-
gers entscheidet sich die Kommune zwischen einem
Treuh&nder- oder einem Unternehmertrdgermodell.
In der Praxis ist das Treuh&andermodell Ublich. Der
Fordermittelgeber verlangt die Beauftragung eines
Dritten, wenn er die Kosten des Sanierungstragers
anteilig ibernehmen soll.

Bei der Auswahl des geeigneten Sanierungstragers
ist darauf zu achten, dass das Unternehmen selbst o-
der in Kooperation mit anderen ein breites interdis-
zZiplinares Profil aufweist. Zum einen muss es klassi-
sche Sanierungsaufgaben tGbernehmen wie das Pri-
fen der Baugenehmigungen, die Wahrnehmung des
Vorkaufsrechts, die Prufung aller Genehmigungsfalle
im Sanierungsgebiet, das Aufsetzen von Immobilien-
kaufvertragen, die Liegenschaftsverwaltung, die
treuhénderische Kassenfiihrung, die Verwaltung der
Fordermittel, das proaktive Vorgehen gegeniber Ei-
gentumer:innen sowie die Ansprache und das Ver-
mitteln von Investor:innen. Zum anderen sollte der
Sanierungs € P & E c¢ SBualleGozialen
Belange sein, die im Sozialplan festgelegt sind.

§stv YE( 1187 133



Entwurf fir die Sanierungssatzung
CN° OtIDZ ouSE ~ N

Satzung
der Stadt Gladbeck uber die férmliche Festlegung des Sanierungsteisidlich Wilhelmstral3e
vom xx 202x

Der Rat der Stadt Gladbeck hat in seiner Sitzung am xxa2@@und des § 142 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vamx zuletzt gedndert durckx des Gesetzes vom xxxx, in Verbindung mit
dem 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in dangaker Bekanntmachung
vomxxxx zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes x&rx folgende Satzung beschlossen:

§1
Festlegung und Abgrenzung des Sanierungsgebiets

1. In dem nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stéadtiebaullissstdnde nach § 136 BauGB vor. Der

Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmafRnahmen wesentlicessen werden. Auf die Ausfiihrungen

der Vorbereitenden Untersuchueg c 8§ Su]S§usStv }E( wiidHingewiesen. Das in Absatz 2 naher

bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 8,9 ha wird hiermit formlisiSalnierungsgebiet festgelegt und erhalt
] < vvl ] z\QidlReh®ilhelmstrale X

2. Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkung Gladbeck. Die @esnSanierungsgebiets verlauft
wie folgt:

Die Grenze des Sanierungsgebietd® o] Z t]oZ o werkadHt b £cke GoethestralRe/Wilhelmstralie an der
Nordseite des Stral3enflurstiicks 400 Wilhelmstral3e nach Osten bis zur Ecke Horsteuisdrbiggt dann nach
Norden ab. Im Sanierungsgebiet liegen Teile des Flurstiicks 378 (Horster Strafie 683 (Marktplatz). Auf
Hohe der Grundstiicksgrenze MarktstralRe 25 und 27 biegt die Grenze nach Biiteerlauft weiter entlang
der nordlichen Flurstiicksgrenze WilhelmstralRe. Sie kreuzt die Grad@asind verlauft an deren dstlichen Flur-
stiicksgrenze nach Suden. Auf Hohe der stdlichen Flurstiicksgrenze 128 sexluer tber die GrabenstralRe
nach Westen. Sie folgt dann der nordlichen Flurstiicksgrenze 998 (Essener Spafig),iber die Horster
Stral3e, um dann auf der nérdlichen Flurstiicksgrenze der Uhlandg2aB8gweiter zu verlaufen. Auf der Hohe
der Grenze zwischen den Flurstiicken 268 wBd/erspringt sie dann stidwarts und verlauft weiter an der sidli
chen Grenze der UhlandstraBe (218) bis zur Grenze des Flurd@@&Dieses wird eingeschlossen. Von der
Sudgrenze des Flurstiicks 1393 verlauft die Grenze nach Westen Uibeetliest@Re und folgt ihrer westlichen
Flurstiicksgrenze (608, 204). Sie kreuzt die Wilhelmstrafl3e und erreicht anrdesestichen Seite der Kreuzung
wieder den Ausgangspunkt.

3. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstucke und Grundstucksteile, didimtagks beigefiigten Lageplan
durch eine Umgrenzungslinie eingeschlossen sind. Der Lageplarstahdeil dieser Satzung. Die rechtsver-
bindliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich alleireadddrenzung des Sanierungsgebiets gemaf
Lageplan in der Anlage dieser Satzung.

Folgende Aufzahlung dient lediglich zur Erl&uterung der Satzung.
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Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Flur Flurstlick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 36 122 (teilweise) | Grabenstralie
Gladbeck 77 218 (teilweise) | UhlandstralRe
Gladbeck 77 608 GoethestralRe
Gladbeck 77 1393 Uhlandstralle 21
Gladbeck 78 1 Horster Stral3e
Gladbeck 78 13 Uhlandstral3e 16
Gladbeck 78 14 Uhlandstral3e 20 und 18
Gladbeck 78 17 Goethestral3e
Gladbeck 78 19 Goethestral3e
Gladbeck 78 20 Wilhelmstraf3e 20
Gladbeck 78 26 Wibbeltstralie
Gladbeck 78 27 Wibbeltstralie
Gladbeck 78 28 Wibbeltstral3e
Gladbeck 78 29 Wibbeltstral3e
Gladbeck 78 30 Wibbeltstral3e
Gladbeck 78 32 Horster StralRe 60
Gladbeck 78 118 Horster StraRe 53
Gladbeck 78 134 Grabenstrafie 38
Gladbeck 78 135 Grabenstrafie 40
Gladbeck 78 136 Grabenstral3e 42
Gladbeck 78 137 Grabenstralie 44
Gladbeck 78 138 Grabenstralie 46
Gladbeck 78 168 Wibbeltstralle
Gladbeck 78 171 WibbeltstraRe 9
Gladbeck 78 172 Horster Stral3e 62
Gladbeck 78 174 Horster Straf3e 58
Gladbeck 78 179 Horster Stral3e 55
Gladbeck 78 180 Horster Stral3e 55
Gladbeck 78 185 Grabenstral3e 46
Gladbeck 78 186 Grabenstral3e 44
Gladbeck 78 187 Grabenstral3e 42
Gladbeck 78 188 Grabenstral3e 40
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Gemarkung Flur Flurstlick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 78 189 Grabenstrafie 38
Gladbeck 78 200 Horster Stra3e 66
Gladbeck 78 217 WibbeltstraRe

Gladbeck 78 232 Grabenstral3e 36 und 34
Gladbeck 78 233 Grabenstral3e 36 und 34
Gladbeck 78 251 WilhelmstraRe 20
Gladbeck 78 252 WilhelmstraRe 20
Gladbeck 78 254 GoethestralRe und Uhlandstral3e
Gladbeck 78 257 Horster Straf3e 58
Gladbeck 78 258 Horster StraRe 58
Gladbeck 78 259 WibbeltstraRe 7
Gladbeck 78 260 WibbeltstraRe 7
Gladbeck 78 268 Horster StraRe 68
Gladbeck 78 270 Horster Stralie 64
Gladbeck 78 289 Wilhelmstrafl3e 28 und Horster Straflze 30
Gladbeck 78 292 Wilhelmstralie
Gladbeck 78 293 Wilhelmstralie 42
Gladbeck 78 294 Wilhelmstralie 44
Gladbeck 78 295 Wilhelmstralie 46
Gladbeck 78 312 Wibbeltstralie

Gladbeck 78 315 Grabenstralie

Gladbeck 78 316 Grabenstral3e 32
Gladbeck 78 318 WibbeltstraRe 2
Gladbeck 78 320 Wilhelmstrafie
Gladbeck 78 323 Wilhelmstrafie
Gladbeck 78 354 Goethestral3e

Gladbeck 78 356 Wibbeltstralie

Gladbeck 78 368 Wibbeltstralle

Gladbeck 78 369 Horster StralRe 64
Gladbeck 78 374 Wibbeltstrale

Gladbeck 78 375 Wibbeltstral3e

Gladbeck 78 376 Horster Stral3e 52
Gladbeck 78 377 Horster Stral3e 52
Gladbeck 78 378 (teilweise) | Horster Stral3e
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Gemarkung Flur Flurstlick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 78 381 Grabenstrafie 32
Gladbeck 78 382 Grabenstrafie 32
Gladbeck 78 383 Grabenstralie
Gladbeck 78 385 Horster StraRe 55
Gladbeck 78 386 Horster Stra3e 55
Gladbeck 78 387 Horster StralRe
Gladbeck 78 388 Horster StraRe 55 b
Gladbeck 78 390 Wilhelmstraf3e 30
Gladbeck 78 397 Horster Stral3e 54
Gladbeck 78 400 Wilhelmstralie
Gladbeck 78 401 (teilweise) | Horster StralRe
Gladbeck 79 673 (teilweise) | MarktstralRe
Gladbeck 79 683 (teilweise) | Marktplatz
Gladbeck 92 184 (teilweise) | WilhelmstralRe
Gladbeck 92 204 GoethestralRe

§2

Umfassendes Sanierungsverfahren

Fir das in § 1 naher bezeichnete v] & pv P « Biidlick Wilhelmstrakeé A]E ] ~v] GuvPeu “v Zu
umfassenden Verfahren durchgefuhrt. Die besonderen sanierungticken Vorschriften des Dritten Ab-
schnitts des Baugesetzbuches (88§ 152 - 156a BauGB) werden angewendet.

§3
Genehmigungspflichten

Fur die in 8 1 nédher bezeichneten Bereiche finden die Vorschrifted tié4 BauGB Uber genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorgdnge Anwendung.

§4

Durchfiihrungsfrist
Hier wird auf den Satzungsbeschluss verwiesen.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB nach entsprechendem Riatsbesitlihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Anlage
> P %0 v N v] EuSiidldh WilhsIntstrale
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Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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VEAUE( (°E ] ~ v] EuvPee SipvP cZ]vP 0 }JE( E "SE ~
Satzung

€& "8 S'o l°© & ] (,Euo] Z & e«¥® FPuv]PRingeldorief SEqRe
vom xx 202x

Der Rat der Stadt Gladbeck hat in seiner Sitzung am xx 202x aufgrund des § BaRgkesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vammx zuletzt geédndert durckx des Gesetzes vom xxxx, in Verbindung mit
dem 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen kasgung der Bekanntmachung
vomxxxx zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes x&rx folgende Satzung beschlossen:

§1
Festlegung und Abgrenzung des Sanierungsgebiets

1. In dem nachfolgend né&her beschriebenen Gebiet liegen stadliebauMissstande nach § 136 BauGB vor. Der
Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen wesentlicesseny werden. Auf die Ausfiihrungen
E s}E E ]88V VvV hvd Eep ZpvR¥ «1EE (3 uJiEBHingeiesen. Das in Absatz 2 néher
bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 2,4 ha wird hiermit formlisiSalnierungsgebiet festgelegt und erhalt
] < vvi ] ZwWingBldorfer Strake X

2. Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkung Gladbeck. Die Grei&amnirungsgebiets verlauft
wie folgt:

Die Grenze des SanierungsgebietZ [vP o } & ( @nfasdEdas Plurstiick 125 an der Ecke LandstraRe/Esse-
ner StrafBe und verlauft von dort entlang der stidlichen Grenzd-tlestiicks 308 (Essener Stral3e) nach Osten.
Sie schlieRt das Flurstiick 233 mit ein und biegt dort nach Siden ab. Sie umgreiftstéaskP38 (Ringeldorfer
StralRe) und flhrt nach Stdwesten bis zur Landstral3e und quert sie. Auf derstlichea Flurstiicksgrenze der
Landstral3e (136) verlauft sie nach Nordwesten und inkludiert die StflaRgttiicke 137, 93 und 97 und landet
wieder am Ausgangspunkt.

3. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstucke und Grundstucksteile, didimtagks beigefligten Lageplan
durch eine Umgrenzungslinie eingeschlossen sind. Der Lageplarstahd@eil dieser Satzung. Die rechtsver-
bindliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich alleireadddrenzung des Sanierungsgebiets gemaf
Lageplan in der Anlage dieser Satzung.

Folgende Aufzahlung dient lediglich zur Erlauterung der Satzung.

Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Flur Flursttick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 37 48 LandstraRe 61

Gladbeck 37 50 Ringeldorfer Stral3e

Gladbeck 37 51 LandstralRe

Gladbeck 37 52 Landstral3e 57

Gladbeck 37 53 Landstraf3e 59
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Gemarkung Flur Flurstlick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 37 54 Landstral3e

Gladbeck 37 55 LandstraBe 53 und 55
Gladbeck 37 58 Ringeldorfer Strafl3e 3
Gladbeck 37 61 Ringeldorfer Strafl3e 3
Gladbeck 37 62 Ringeldorfer Strafl3e 5
Gladbeck 37 63 Ringeldorfer Stral3e 5
Gladbeck 37 67 Ringeldorfer Strafl3e 7
Gladbeck 37 71 Ringeldorfer Stral’e 9
Gladbeck 37 125 Landstral3e 47
Gladbeck 37 127 LandstralRe 47
Gladbeck 37 129 LandstraBe 51 a
Gladbeck 37 141 Ringeldorfer StraRe 7
Gladbeck 37 143 Ringeldorfer Stral3e 7
Gladbeck 37 219 Ringeldorfer StraRe 7
Gladbeck 37 220 Ringeldorfer StraRe 7
Gladbeck 37 221 Ringeldorfer StraRe 7
Gladbeck 37 231 Ringeldorfer Stral3e 5
Gladbeck 37 233 Ringeldorfer Strafl3e
Gladbeck 37 238 Ringeldorfer Stral3e
Gladbeck 37 252 Ringeldorfer Stral3e 13
Gladbeck 37 255 Ringeldorfer Stral’e 13
Gladbeck 37 256 Ringeldorfer Stral3e 13
Gladbeck 37 263 Ringeldorfer Stral’e 9 a
Gladbeck 37 264 Ringeldorfer Stral3e 9
Gladbeck 37 287 Ringeldorfer Strafl3e 13
Gladbeck 37 288 Ringeldorfer Strafl3e 13
Gladbeck 37 289 Ringeldorfer Stral3e 9
Gladbeck 37 290 Ringeldorfer Strafl3e 9
Gladbeck 37 291 Ringeldorfer Strafl3e 3
Gladbeck 37 292 Ringeldorfer StraRe 3 und 1
Gladbeck 37 293 LandstralBe 61
Gladbeck 37 294 LandstralBe 61
Gladbeck 37 307 Ringeldorfer Strale 11
Gladbeck 76 97 LandstraRe K 37
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Gemarkung Flur Flurstlick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 76 136 (teilweise) | LandstralRe K 37
Gladbeck 76 137 LandstraRe K 37

§2
Vereinfachtes Sanierungsverfahren

&°E v 'ivzZE 1] 2v s "RinpeldopferstBRe] A & Sarjierungsmalnahme im ver-
einfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anwendurgsdedéren sanierungsrecht-
lichen Vorschriften des Dritten Abschnitts des BaugesetzbuchelbE8§ 156a BauGB) wird ausgeschlossen, da
sie fur die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich ist uadddirchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird.

§3

Genehmigungspflichten

Fir die in 8 1 nédher bezeichneten Bereiche finden die Vorschrifted tié4 BauGB Uber genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorgdnge Anwendung.

§4
Durchfiihrungsfrist
Hier wird auf den Satzungsbeschluss verwiesen.
§5
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB nach entsprechendem Rlasbesitlihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Anlage

> P %0 v * v] EpRifgeRlorferStaie
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Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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VEAUE( (°E ] "~ Vv] EUVPee SIuVP cnS JVve3E ~

Satzung
E S S 'o |l €& ] (,Euo] Z & *¥®FPuVv|PSe cASV]JVEBKE ~ »
vom xx 202x

Der Rat der Stadt Gladbeck hat in seiner Sitzung am xx 202x aufgrund des § BaRgksetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vamx zuletzt geédndert durckx des Gesetzes vom xxxx, in Verbindung mit
dem 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in dangater Bekanntmachung
vomxxxx zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes xarx folgende Satzung beschlossen:

§1
Festlegung und Abgrenzung des Sanierungsgebiets

1. In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtehauMissstande nach § 136 BauGB vor. Der
Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen wesentlicesseny werden. Auf die Ausfihrungen
E s}]E E ]5v v hvd Eep ZuvRuy CAEBUiFSNtA]E Z]vP A] « vX v
bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 2,1 ha wird hiermit formlistSalnierungsgebiet festgelegt und erhalt
] <vvi] ZvpvP c”° 0] Z t]oZ ousSE ~ "X

2. Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkung Gladbeck. Die Grei@anigeungsgebiets verlauft
wie folgt:

] "E vi e A v] EUVPeP ] 3¢ c”SvpmeBdEpuhket dds FRiostiicks 452 (SteinstraRe) mit der
nordlichen Grenze des Flurstiicks 469 (BergmannstralRe) in studlichermrigientlang der dstlichen Grenze des
Flurstiicks 452. Die Grenze verlauft weiter entlang der Ostgrenze dert&tBmgFlurstiick 1015) bis auf Hohe
der Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 868 und 869. Dort quert sie die Stess@maR Westen und schliel3t das
Flurstiick 327 ein. Die Gebietsgrenze folgt den Auf3engrenzen des Flu@2ickach Westen und Norden bis
sie auf das Flustiick 1106 (Bohmertstral3e) trifft und verlauft dann an der Gdeszelurstiicks 327 weiter nach
Nordosten. Auf Hohe des Flurstiicks 43 Uberquert sie das Flurstiick der Stallhermsiaf®egtider westlichen
Grenze des Flurstiicks 43 nach Norden bis zum Flurstiick 1086. Dort bieghaghabsten bis zum Flurstiick
1083, um dort erneut nach Norden abzubiegen. Sie Uberguert den BertheButtmer-Weg und inkludiert die
Grundstiicke der westlichen Steinstral3e bis einschlie3lich zum Fkrs@i80. Dort biegt sie nach Osten ab und
quert die SteinstralRe, um wieder zum Ausgangspunkt zu gelangen.

3. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstucke und Grundstucksteile, didimtagks beigefliigten Lageplan
durch eine Umgrenzungslinie eingeschlossen sind. Der Lageplarsiahd@eil dieser Satzung. Die rechtsver-
bindliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich allettreaddgrenzung des Sanierungsgebiets geman
Lageplan in der Anlage dieser Satzung.

Folgende Aufzahlung dient lediglich zur Erlauterung der Satzung.

Stadt Gladbeck ¢ "8 Su]sS§stv }E( 177 143



Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Flur Flurstlick Lagebezeichnung soweit aktenkundig
Gladbeck 75 327 Steinstral3e 72
Gladbeck 75 1016 (teilweise) | StallhermstralRe
Gladbeck 75 1015 (teilweise) | Steinstralle
Gladbeck 77 39 Steinstral3e 60
Gladbeck 77 40 Steinstralie 64
Gladbeck 77 41 Steinstral3e 66
Gladbeck 77 43 Steinstral3e 49
Gladbeck 77 73 Steinstralie
Gladbeck 77 195 Steinstral3e 68
Gladbeck 77 196 Steinstraf3e 70
Gladbeck 77 452 (teilweise) | Steinstralie
Gladbeck 77 466 Steinstral3e 58
Gladbeck 77 467 Bertha-von-Suttner-Weg
Gladbeck 77 727 Steinstral3e 46
Gladbeck 77 728 Steinstral3e 48
Gladbeck 77 1080 Steinstral3e 46
Gladbeck 77 1083 Steinstraf3e 56
Gladbeck 77 1088 (teilweise) | Bertha-von-Suttner-Weg
Gladbeck 77 1139 Steinstraf3e 50
Gladbeck 77 1140 Steinstraf3e 50 a
Gladbeck 77 1141 Steinstraf3e 50 b
Gladbeck 77 1142 Steinstralle 52
Gladbeck 77 1143 Steinstralle 52 a
Gladbeck 77 1144 Steinstralle 52 a
§2

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

&°E +Jv'ivZE 1]2zZv s ~v] EpvRAIRE $apiecungsinaRadBEme im vereinfachten

Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Die Anwendung der besordriemungsrechtlichen Vor-
schriften des Dritten Abschnitts des Baugesetzbuches (88 152 - 156a Beiufs®)sgeschlossen, da sie fir die
Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihhiegdurch voraussichtlich nicht er-

schwert wird.
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§3
Genehmigungspflichten

Fir die in 8 1 ndher bezeichneten Bereiche finden die Vorschrifte§ #144 BauGB uber genehmigungspflichtige
Vorhaben und Rechtsvorgdnge Anwendung.

§4
Durchfiihrungsfrist
Hier wird auf den Satzungsbeschluss verwiesen.
§5
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB nach entsprechendem Rlasbesitlihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Anlage

Lagepo v » v] BEuVvPeP ] § c”S JveSE " "
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Quelle: Stadt Gladbeck, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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