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Ausgangslage, Ziele der stadtebaulichen Analyse

Pragend sind die Gemengelagen mit gewerblichen und anderen Nutzungen bzw. die Beeintrachtigungen durch
die Verkehrswege. Beeintrachtigungen beziehen sich auf Immissionen, das Ortsbild und das Wohnstandortimage.
Vorteile wie die Nahe zu Arbeitsplatzen, zur Innenstadt oder zu Infrastruktureinrichtungen und die gute Erreich-
barkeit treten dahinter zurtick. Die Bewertungskriterien ,Umweltbelastung” und ,Griin- und Freiflachen” des Miet-
spiegels (2011) sind fir die im Plangebiet liegenden StralRenabschnitte besonders nachteilig und fiihren zu ent-
sprechend niedrigen Mietempfehlungen. Die Bodenwerte gehéren zu den niedrigsten im Stadtgebiet. Dabei ent-
wickelten sich die Bodenwerte gegeniiber dem Stadtdurchschnitt unterdurchschnittlich, d. h. ,die Schere 6ffnet
sich“. Wo kann die Stadterneuerung angesichts dieser Ausgangslage ansetzen ?

Um sich der Antwort zu nahern, werden die stadtebaulichen Strukturen und die stadtebaulichen Belastungen und
Missstande nachfolgend im Einzelnen dargestellt. Der Blick fallt dabei auch auf die Einstellungen der Bewohner
und Eigentiimer, soweit sie in der Beteiligung zum Integrierten Handlungskonzept auf3erten. Ziel ist,

e die Potentiale fiir die Stadterneuerung und die Fortsetzung der Stadtteilentwicklungsplanung heraus zu
arbeiten;

e die inhaltlichen und raumlichen Schwerpunkte der kiinftigen Stadterneuerung zu definieren;

e Projektansatze zu finden.

Dabei sind die sozialrdumlichen Verhaltnisse einzubeziehen. Die Sozialstrukturanalyse ist in ausreichender Wei-
se im Integrierten Handlungskonzept dargelegt. Die stadtebauliche Analyse ist als Erganzung des Integrierten
Handlungskonzeptes zu verstehen.

Im Vordergrund steht die Frage nach den zukunftsfahigen Wohnquartieren, die langfristig Bestand haben werden
und die Adressaten Offentlicher Aufwertungsbemiihungen sein kénnen. Die vorliegende Analyse soll die Frage
nach den zukunftsfahigen Wohnquartieren beantworten helfen. Der gewerbliche Bestand ist — mit Ausnahmen im
Einzelhandel - eher durch fehlende Ausdehnungsmaéglichkeiten als durch gravierende Strukturmangel gekenn-
zeichnet. Die Betrachtung des Wohnungsbestandes steht deswegen hier im Vordergrund.



Vertraglichkeit der Nutzungen

Das Plangebiet ist durch eine ,grobkérnige“ Mischung von Verkehrswegen sowie Anlagen fiir Gewerbe und In-
dustrie gekennzeichnet. Das HauptverkehrsstralRennetz, teilweise als Bundesstralle klassifiziert, stellt die Verbin-
dung zwischen dem Stadtkern und den Autobahnen her und dient der ErschlieRung flachenintensiver und pra-
gender Industriebetriebe wie der Deutschen Edelstahlwerke, der Pilkington Automotive GmbH oder dem Wei-
chenwerk Witten. Das Edelstahlwerk wird durch Freileitungen von den Umspannanlagen beiderseits des Hell-
wegs versorgt, die Uber Wohnquartieren verlaufen (siehe Abbildung 1). Zwar sind die industriellen und gewerbli-
chen Anlagen naturgemaR Emittenten. Die Eigentiimer- und die Offentlichkeitsbeteiligung bei der Erstellung des
Integrierten Handlungskonzeptes haben aber gezeigt, dass aus Bewohnerperspektive eher die Verkehrswege als
nachteilig angesehen werden und (noch) eine gewisse historisch gewachsene Akzeptanz der Nahe von Arbeits-
statten und Wohnen vorhanden zu sein scheint. Gleichwohl pragen die Industrie- und Gewerbebetriebe das
Image des Plangebietes als Wohnstandort nachteilig. Das zeigt sich in den Bewertungen des Mietspiegels und
entsprechend niedrigen Mietempfehlungen. Der Blick in die Wohnquartiere und auf den Zustand der einzelnen
Wohnliegenschaften zeigt ein differenzierteres Bild. Es weicht kleinrdumig teilweise deutlich von dem eher nach-
teiligen Bild des Plangebietes als Wohnstandort ab, ohne es allerdings ganzlich in Frage zu stellen.
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Abbildung 1: Nutzungen und Anlagen mit potentiell nachteiligen Auswirkungen auf das Wohnen

Die Eisenbahnanlagen beinhalten die Strecken Hagen — Witten — Bochum und Hagen - Witten — Dortmund und
nehmen erheblichen Raum ein. Die Frequentierung fuhrt zu starken Emissionen von Gerduschen und Erschutte-
rungen in denjenigen Streckenabschnitten, die topographisch ungtinstig und in direkter Nahe zu Wohngebauden
verlaufen. Das ist beispielsweise im nordlichen Abschnitt der Sprockhéveler Strale und an der nérdlichen Her-
mannstrale der Fall. Vermieter berichten tber verstarkten Mieterwechsel in derartigen Lagen.
Uberdurchschnittlicher Leerstand ist in derartigen Lagen allerdings nicht zwangslaufig.



Abb. 2: HermannstraRe/Bochumer Stralte

Die Hauptverkehrsstralen weisen tUberwiegend Anliegerbebauungen mit Wohngebauden oder gemischt genutz-
ten Gebauden auf. Mit der Verkehrsentwicklung gingen in der Vergangenheit steigende Belastungen aus dem
Kraftfahrzeugverkehr einher. Die aktuellen Prognosen gehen mittlerweile von keiner weiteren Verkehrszunahme
aus. Veranderungen in Teilen des Stralennetzes sind Ausdruck von Verlagerungen.

In der subjektiven Wahrnehmung nimmt der Kraftfahrzeugverkehr, und hier insbesondere der Schwerlastverkehr,
eine fihrende Rolle ein. Wahrend beim Schwerlastverkehr die Immissionen eine Rolle spielen und einzelne
Schallereignisse insbesondere in den (nachtlichen) Ruhezeiten dominierend wahrgenommen werden, ist die Ein-
stellung zum motorisierten Individualverkehr, an dem die Bewohner ja auch mehr oder minder intensiv beitragen,
zwiespaltig: Bemangelt werden die langfristig gestiegene Verkehrsbelastungen, die schlechten StralRenzustande,
aber auch die fehlenden Gestaltungsqualitaten. Private Vermieter weisen auf die zunehmenden Schwierigkeiten
bei der Vermietung von Wohnungen an Hauptverkehrsstralen an Familien hin.

Bei differenzierter Betrachtung ergeben sich Unterschiede zwischen den Strafien bzw. Straflenabschnitten, an
denen Lagenachteile durch Vorteile, etwa die Nahe zu Versorgungseinrichtungen oder eine besondere Qualitat
der Immobilie, kompensiert werden kénnen, und besonders stark belasteten Lagen. Nicht zu unterschatzen sind
die Gerauschauswirkungen schadhafter Stral’enbelage, etwa in der Herbeder Stral3e, dstlicher Abschnitt, der
Crengeldanzstrafle und diversen Nebenstrallen; offensichtlich treten die Frequenzwechsel in den Fahrgerau-
schen verschiedener Belage subjektiv besonders negativ zutage. In der Crengeldanzstralle flihrte der Naturstein-
belag in Verbindung mit der hohen Verkehrsbelastung zu erheblichen Emissionen. Der Stralenumbau im Zuge
der Erneuerung der StralRenbahnlinie 310 Bochum-Witten wird hier deutliche Verbesserungen mit sich bringen.
Die Sprockhéveler Stral3e, als Bundesstralle klassifiziert, weist gegenuber anderen Wittener Hauptverkehrsstra-
Ren eine vergleichsweise geringe Verkehrsbelastung und einen relativ niedrigen Schwerlastverkehrsanteil auf.
Der vorhandene Strallenquerschnitt ist allerdings nicht verkehrsgerecht, Gberdimensioniert und Iasst jegliche
Raumgliederung und Gestaltung vermissen.

In der unmittelbaren Nahe von Wohnen und Gewerbe liegt naturgemal Konfliktpotential, so etwa zwischen Ge-
werbegebiet Cormannstralie und Hellweg, westlich der Jahnstral’e und an der Herbeder StralRe (Abbildungen 1,
3). Eine Verdrangung des Wohnens ist jedoch bislang unterblieben. Offensichtlich sind die hieraus rihrenden
Belastungen alleine nicht ausreichend und mussen mit anderen unguinstigen Bedingungen einhergehen um Leer-
stand, Umnutzungen oder die Aufgabe der Wohnnutzung zu bewirken.



Abb. 3: Konfliktpotential durch unmittelbare Nahe von Wohnen und anderen Nutzungen (Gemengelage)

,Feinkdrnige* Mischnutzungen (auf den Grundstticken) finden sich entlang der CrengeldanzstralRe und der Bo-
chumer Straf3e und in Teilabschnitten der Herbeder und Sprockhdveler Stral3e, insgesamt also in einem eher
kleinen Umfang. GroRflachige ,feinkdrnige” Mischnutzungen, wie sie typischerweise im Altbaubestand verdichte-
ter Kernrandzonen auftreten und die Ansatze fir die Entwicklung attraktiver Mischgebiete mit Wohnen, Kleinge-
werbe, Kultur und Dienstleistungen boéten, existieren nicht.

Fazit: Das Plangebiet weist eine ,,grobkornige“ Mischung aus Wohnquartieren, groRen Industriebetrieben,
Gewerbe- und Sportflichen sowie Verkehrswegen auf. Die damit verbundenen Lagenachteile wirken sich
auf den ganzen ostlichen Teil Hevens und das Umfeld der Crengeldanzstrafle aus. Wohnquartiere, die
eine zukunftsfahige Qualitat bieten, konnen sich demgegeniiber nur schwer behaupten. Ungeachtet einer
planungsrechtlichen bzw. rechnerischen Immissionsbewertung stehen die Verkehrswege in der Bewoh-
nerwahrnehmung im Vordergrund.



Lagebewertungen: Mietspiegel, INnWIS-Quartiersbewertungen

Die Lagebewertungen des Mietspiegels sind &ffentlichkeitswirksam und sicherlich als Standort definierend anzu-
sehen. Der Mietspiegel bewertet die Lage nach den Kriterien Zentralitat, Griinflaichen/Freiraum und Umwelt-
belastung. Unten stehende Tabelle (Abbildung 4) stellt die Lagebewertung nach den Strallen dar und fasst die
genannten drei Kriterien zusammen. Die Skala der vergebenen Punkte reicht von 3 Punkten (gute Lagebewer-
tung) bis zu 8 Punkten (schlechte Lagebewertung), der Mittelwert liegt bei 5 Punkten. Die theoretisch mdgliche
schlechteste Punktzahl 9 wurde nicht vergeben. Unter den 9 StraRen (bzw. Straflenabschnitten) mit 8 Punkten
befinden sich 5 im Plangebiet (Abbildung 4, dort grau unterlegt).
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Abb. 4: StraRen nach ihrer Lagebewertung im Mietspiegel 2011

Die StralRen des Plangebietes werden bestens dem Mittelwert entsprechend eingestuft; besser als der Mittelwert
ist keine Straf3e (siehe Abbildung 5). Die Einstufung ist bei den gro3en Hauptverkehrsstralen nach StralRenab-
schnitten differenziert. Die Lagebewertung geschieht aus der Immobilienmarktperspektive auf Grundlage einer
groben Punktzuweisung. Unterschiede in den Immissionsbedingungen spiegeln sich nicht wieder, da Daten hier-
zu nicht Grundlage der Bewertung war. Die aktuellen Planungen zur Modernisierung von HauptverkehrsstralRen
decken sich mit den am schlechtesten bewerteten Stralen bzw. Stralenabschnitten des Mietspiegels. Die stad-
tebaulichen Gegebenheiten und die Mietspiegelempfehlungen fiihren zumeist zu Mieten bis zu etwa 5 € je Quad-
ratmeter, wie die Eigentimergesprache zeigten (Abbildung 6).



Stadt Witten 1/\:
Stadterneusrung Haven-OstCrengeldanz

Einstufung der Stralien nach den
Lagekriterien des Mistspiogels 2011

Abb. 5: Planibersicht der Straflen nach ihrer Lagebewertung im Mietspiegel 2011 (Legende: Rottdne: schlechtere Bewertung
als Wittener Durchschnitt; braun: Wittener Durchschnitt; Griintdne: besser als Wittener Durchschnitt)

bis unter 3 3 bis unter 4 4 bis unter 5 5 bis unter 6 keine Angabe

Abb. 6: Angaben von 32 privaten Vermietern zur Miethdhe (€/m?); zum Vergleich: Deutsche Annington: 4,6 bis 5,0 €/m?
(Eigenangabe)

Das Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der Ruhr-Universitat
Bochum (InWIS) bewertete im Rahmen des Masterplans Wohnen (2006/2008) Heven-Ost und Crengeldanz
Uberwiegend negativ abweichend vom Durchschnitt. Bewertet wurden die Kriterien stadtebaulicher Charakter,
Soziodemografie, Verkehr, Infrastruktur, Belastungen und Beeintrachtigungen. Die Gesamtbewertung findet
sich in Abbildung 7 (Heven-Ost: deutlich unterdurchschnittlich, Crengeldanz: unterdurchschnittlich). Die dort
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Quartiere genannten Teilraume sind allerdings groRer als die nach stadtebaulichen Abgrenzungskriterien identifi-
zierbaren Quartiere im Sinne der Stadtteilplanung und die Betrachtungsebene demzufolge gréber als in den Un-
tersuchungen zum Integrierten Handlungskonzept. Neben Heven-Ost werden nur die nérdliche Innenstadt und
ein Teil Herbedes gleichermalen deutlich unterdurchschnittlich eingestuft.

Bewertungsergebnis

[l Cevtlich iberdurchschnittiich
[ ] Uberdurchschrittich
Durchschnitthich
Unterdurchschnitilich

- Deutlich unterdurchechnitiiich

Abb. 7: Gesamtbewertung der Wittener Teilrdume durch InWIS

In den Einzelkriterien ist die Bewertung vom Crengeldanz etwas positiver als fir Heven-Ost. Gegeniber den
Stadtdurchschnitt glinstiger eingeschéatzt wird lediglich die Verkehrsanbindung. Die Kehrseite spiegelt sich im
Kriterium Belastungen und Beeintrachtigungen wider (siehe Tabelle unten; zusammengestellt nach Angaben des
Masterplans Wohnen).

Heven-Ost

Crengeldanz

Stadtebaulicher Charakter

deutlich unterdurchschnittlich

deutlich unterdurchschnittlich

Soziodemografie

deutlich unterdurchschnittlich

deutlich unterdurchschnittlich

Verkehrsinfrastruktur

deutlich Gberdurchschnittlich

deutlich Gberdurchschnittlich

Infrastruktur

durchschnittlich

Uberdurchschnittlich

Belastungen und
Beeintrachtigungen

deutlich vorhanden

vorhanden

Fazit: Die wesentlichen qualitdtsbestimmenden Kriterien des Wohnstandortes Heven-Ost/ Crengeldanz
(Wohnumfeldqualitat, staddtebauliche Struktur, Belastungen) werden als negativ vom Stadtdurchschnitt
abweichend eingeschitzt. Die Einschatzung fiihrt zu niedrigen Mieten mit der Folge potentiell niedriger
Investitionsspielrdume fiir Instandhaltung und Modernisierung. Die Betrachtungsscharfe und —art von
Mietspiegel und InWIS-Untersuchung bietet Raum fiir eine kleinraumiger angelegte Untersuchung.
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Bodenwerte fiir Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke lagen in den Betrachtungsjahren 1980 bis 2009 Heven-
Ost/Crengeldanz unter dem stédtischen Durchschnitt (Abbildung 8). Die gréite Differenz zum stadtischen Durch-
schnitt war an der Sprockhéveler Strale feststellbar. Die Bodenrichtwerte waren hier 2009 die niedrigsten im
Stadtgebiet und betrugen mit 100 €/m? nur knapp zwei Drittel des stadtischen Durchschnitts von 155 €/m?2. Die
Bodenrichtwerte nehmen zur Innenstadt hin deutlich zu, obwohl sich dort teilweise ahnliche Belastungszustande
durch auBere Einwirkungen feststellen lassen; im Umfeld der Kronenstral’e und der Herbeder Strale liegen die
Bodenrichtwerte nur geringfiigig hoher. Mit steigender Entfernung zur Sprockhdéveler Strafle zum Stadtrand nach
Westen wachsen die Bodenrichtwerte an und erreichen in Heven-Dorf mit 200 €/m? das Doppelte des Niveaus an
der Sprockhdéveler Stralle.

Stadt Witten

] Ay At i Botermeticran

o/ Absstong Gesinsormason

Ubarsicht dor Bodsnwarte fir unbobaute Grundsticke
aus den Jahren 1980, 1989, 1999, 2009

uete Daten es Gutacherausschinses

Mallstab, 1.5000
N Erstolt 21,01.2011

Din Burgermeisterin LA, s /vy

Abb. 8: Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstiicke 1980, 1989, 1999 und 2009
(Quelle: Amt fur Bodenmanagement, Auswertung der Daten des Gutachterausschusses)

Das niedrige Bodenpreisniveau um die Hauptverkehrsstralen im Plangebiet veranderte sich in den Vergleichs-
jahren 2009 und 1999 gegeniber dem Stadtdurchschnitt allerdings nicht negativ (Stadt: - 12 %), sondern stieg
geringfligig an (Abbildung 8). Eine deutliche Trendwende zu stabilisierten Bodenpreisen oder gar eine Abkehr von
dem niedrigen Niveau lasst sich hieraus nicht ablesen, weil andere Vergleichszeitraume nicht verfligbar sind.

Bei Betrachtung der prozentualen Veranderungen fallt auf, dass die Wohngebiete im Plangebiet westlich des
Wannen nicht an der allgemeinen Steigerung der Baulandwerte (Stadt: + 23 %) Teil hatten; die Preissteigerungen
fielen nur gering und stark unterdurchschnittlich aus. Diese Aussage gilt iber den Jahresvergleich 2009/1999
hinaus auch fur die davor liegenden Zeitrdume (1999/1989 und 1989/1980). Man muss schlussfolgern, dass sich
die Schere in der Bodenpreisentwicklung dieser Gebiete gegeniber der stadtischen Entwicklung offensichtlich
offnet — die Disparitaten nehmen zu. Uber die Ursachen kann nur spekuliert werden. Prinzipiell kdnnten sie in der
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse

relativen Unattraktivitat der Hevener Wohnquartiere, in sozialrdumlichen Faktoren oder in der Verschiebung der
Nachfrage nach Baugrundstiicken in neuen Baugebieten liegen.

HEVEN

Crangeldanz

Abb. 9: Prozentuale Veranderungen der Bodenwerte fur unbebaute Grundsti
cke 1989 gegenuber 1980, 1999 gegenuber 1989 und 2009 gegenulber
1999

(Quelle: Amt fir Bodenmanagement, Auswertung der Daten des Gutachteraus-
schusses)

Diagramm

Prozentuale Veranderungen der
Durchschnittlichen Bodenwerte Stadt Witten (Grundsticksmarktbericht 2010)

Prozentuale Veranderungen der
Bodenrichtwerte aus den entsprechenden Bodenrichtwertkarten
1980, 1969, i

e £ R
5 8 £ verandeungin%

Joae Yead 0% Veranderungen ~Jahr gegenuber Jahr™ (JahiiJahr)

Ein-Zweigesch.  Bauwwise
] Beschrelbende Merkmale *
b Bodanrichtwertnummer
** Bauweise

M Ein-/ zweigesch. Bauweise  (individueller Wohnungsbau
- Ein-/ Zweifamilienhauser -, W1 bis Wil

] Bauweise
- Mehrfamilienhauser u. gemischt genutzte Objekte -,
ab Wil u M)

* Beschreibende Morkmale
Nutzungsart Anzahl Gréte des

der Geschosse  Bodenrichtwert-
grundstiickes in m?
M Gemcie Baufiache 1, w0
W Wehnboullache

Fazit: Die absoluten Bodenwerte liegen besonders niedrig. Die langjahrigen relativen Verdnderungen wei-
sen auf eine Abkopplung der Bodenpreisentwicklung der Wohnquartiere westlich des Wannen von der

stadtischen Durchschnittsentwicklung hin.
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Struktur und Mitwirkungsbereitschaft der Wohnungsvermieter und Eigentiimer

Die Eigentiimerstruktur ist iberwiegend durch vergleichsweise wenige gewerbliche GroRvermieter gepragt. Die
GroRRvermieter sind in Abbildung 10 dargestellt. Die groften Besténde finden sich bei der Deutschen Annington
(534 Wohneinheiten) und der Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte (587 Wohneinheiten; siehe Tabellen
unten).
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Abb. 10: Bestande gewerblicher Wohnungsvermieter

Die grofiten Teile des Wohnungsbestandes befinden sich in der Hand privater Eigentimer. Nach den exemplari-
schen Eigentimerbefragungen im Rahmen des Integrierten Handlungskonzeptes wohnen diese zumeist selbst in
den Immobilien. Der Besitz der professionellen Vermieter befindet sich iberwiegend aufRerhalb der im Mietspiegel
besonders nachteilig beurteilten Lagen; die Objekte in ,schwierigen Lagen® befinden sich Gberwiegend im Eigen-
tum privater Eigentumer.
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Wohnungsbestand der Deutschen Annington im Plangebiet

Witten 978 64.205 65.6

WIT - Heven | 21.942 69,2

Damaschkestr. 13-15, 16-18

Damaschkestr, 17-19, Schulze-Delitzsch-Str. 23, 48-58
Raiffeisenstr. 1-3, 2-4, Schulze-Delitzsch-Str. 5-19
Damaschkestr. 1-7 (ETW)
Damaschkestr. 9, 11

WIT - Heven |l 3 10.789

Am Busche 121, 123
Billerbeckstr. 43-61
Fischertalw eg 17-37 + GA
Heidnocken 21-25 + GA
Wannen 95-97, 115-133
Billerbeckstr. 54-62

WIT - Oberkrone

Oberkrone 4-10, 17-25

(Quelle: Eigenangabe der Deutschen Annington, Stand: 03/2011)

Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte

Quartier Tannenberg: 33 Hauser/ 189 Wohneinheiten
Quartier Kronenstr.: 30 Hauser/ 127 Wohneinheiten
Quartier Hermannstr.: 42 Hauser/ 247 Wohneinheiten
Steinhligel-Potthoffstr.: 4 Hauser/ 24 Wohneinheiten
Summe 106 Hauser/ 587 Wohneinheiten

(Quelle: Eigenangabe der Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte, Homepage, Stand: 08/2012)

Die niedrigen Boden- bzw. Liegenschaftswerte bieten offensichtlich die Moglichkeit fiir Menschen mit auslandi-
schen Wurzeln, glinstig Wohneigentum zu bilden. Das zeigt sich punktuell an Modernisierungs- oder Neubauta-
tigkeit an Orten, an denen das Wohnen deutlichen Belastungen ausgesetzt ist wie an der Herbeder Straf3e oder
der CrengeldanzstralRe. Auch im Privatisierungsgebiet ehemaliger Werkswohnungen zwischen Wannen und Bil-
lerbeckstrafie zeigt sich ein hoher Auslédndereigentimeranteil. Bis etwa zwei Drittel des dortigen Gebaudebestan-
des wurde nach der Privatisierung mehr oder minder modernisiert und baulich verandert, wobei sich recht unter-
schiedliche Gestaltungsvorstellungen ausdriicken. Stadtebaulich mag die Veranderung des ehemals geschlosse-
nen Gesamtbildes nachteilig sein. Das Gebiet ist jedoch in der Sozialstrukturanalyse nicht auffallig und somit eher
Beispiel von Stabilisierung infolge von Eigentumsbildung.

Ob es sich um einen langfristigen Segregationstrend handelt, ist offen. Fest steht, dass der Anteil der Nichtdeut-
schen im Plangebiet mit 14,9 % deutlich Gber dem stadtischen Anteil von 8,4 % liegt.

Der Bestand der Genossenschaft Witten-Mitte prasentiert sich auch in belasteten Lagen sozial stabil und mit
unterdurchschnittlichem Leerstand. Fir die Deutsche Annington gilt das nicht. Hier zeigt sich hinsichtlich sozialer
Zusammensetzung und Leerstand ein heterogenes Bild. Die Genossenschaft ist mitwirkungsbereit. Chancen
liegen in der Profilierung und baulichen Aufbereitung ihrer Quartiere fiir Familien und Senioren und der Férderung
von Verbiinden mit den Schulen, der Kirche und sozialen Akteuren. Hier kann an die bestehenden genossen-
schaftlichen Betreuungsangebote angekniipft werden.

Das Bild bei der Deutschen Annington ist differenziert; Investitionsinteresse besteht im sanierungsbedirftigen
Quartier Wannen/Fischertalweg/Sprockhoveler Stral3e, weil die Restrukturierung Wirtschaftlichkeit verspricht. Fir
die bauliche Modernisierung im sozial auffalligen Gebiet um die DamaschkestralRe gibt es kein Interesse, obwohl
ein Kombinationsprojekt mit Abriss, Modernisierung und Neubau nebst Erweiterung der Baurechte eine erheblich
Strukturverbesserung mit sich bringen wiirde. Das Interesse der Deutschen Annington ist hier jedoch bestands-
orientiert und offensichtlich nicht strategisch langfristig ausgerichtet.

Die Mitwirkungsbereitschaft der Siedlungsgesellschaft Witten mbH besteht ebenfalls. Der Bestand ist aller-
dings gering und liegt nicht vorrangig im Fokus der Erneuerung. Zu den méglichen Projektpartnern mit értlicher
Verbundenheit gehért auch die Genossenschaft Witten-Std; ihr Bestand ist jedoch ebenfalls gering und be-
schrankt sich auf die denkmalgeschitzte Schott-Siedlung. Stadtebauliche Verdnderungsabsichten beschranken
sich auf die StraRenraumgestaltung am Siedlungsrand. Die Siedlung ist sozial ,unauffallig“.

In verstreuter Lage finden sich Bestéande auslandischer Investoren ohne Bindung an Witten, die im ortlichen
Arbeitskreis der Wohnungsunternehmen nicht vertreten sind. lhr Interesse ist unbekannt. Der Zustand der Lie-
genschaften und Berichte aus der Mieterschaft deuten nicht auf eine langfristige Werterhaltungsstrategie. Diese
potentiell problematischen Bestande liegen — bis auf eine Ausnahme (Hardel/Wannen) - an stadtebaulich wenig
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markanten Orten. Aufgrund der Erfahrungen, der beschrankten Ressourcen und der Notwendigkeit zur Schwer-
punktbildung ist nicht zu erwarten, dass diese Eigentimer in Forderzusammenhange eingebunden werden kon-
nen.

Die privaten Grundstiickseigentiimer wurden im Rahmen des Integrierten Handlungskonzeptes in drei struktu-
rell verschiedenen Gebiete, die potentiell fur AufwertungsmafRnahmen in Frage kommen, beteiligt. Es handelte
sich um:

e  Sprockhdveler Strale, Umbauabschnitt nérdlich Fischertalweg;
e Quartier BriickstralRe/Sandstralie;
e Herbeder Stral3e, Teilabschnitt stidlich Sprockhéveler Stralle.

Die Eigentlimer wurden durch persénliches Anschreiben zu jeweils einer Werkstatt eingeladen, auf der iber das
Handlungskonzept informiert und die personliche Mitwirkungsbereitschaft abgefragt wurde. Aulerdem wurden
Fragebdgen zur Modernisierungsbereitschaft ausgegeben. Die Beteiligung an den Werkstatten Sprockhoveler
Stralle und BriickstraRe/SandstralRe war lebhaft, an der Werkstatt Herbeder Strale ungentgend. Ausléndische
Eigentiimer regierten auf die persénliche Ansprache praktisch nicht.

Trotz der Uberwiegend guten persénlichen Beteiligung an den Werkstatten war der Fragebogenrtcklauf mit 11
bzw. 10 gering. Zur Herbeder Stralle erfolgte eine Fragebogen-NachfaRaktion, in der ein Stadtmitarbeiter die
Eigentiimer personlich ansprach und bei Interesse aufsuchte. Zum Ergebnis siehe Anlage 1; die Ergebnisse der
anderen beiden Werkstatten sind im Integrierten Handlungskonzept enthalten. Nachfolgend ist die Auswertung
der Fragebdgen aller drei Gebiete (siehe auch Anlage 2) zusammengefasst. Es ist wegen der geringen Gesamt-
heit nur ein Schlaglicht auf die Plangebietsverhéltnisse und ersetzt keine umfassende, intensive Erhebung.

Die privaten Eigentimer der befragten Wohnliegenschaften reprasentieren 213 Wohneinheiten, 69 % wohnen
selbst in ihren Liegenschaften. 17 von 32 Eigentimern gaben an, keinen oder einen geringen Leerstand zu ha-
ben, 9 bezeichnen den Leerstand als ,mittel* oder ,hoch®; In den personlichen Gesprachen wird allerdings von
zunehmenden Vermietschwierigkeiten berichtet. Immerhin 14 Eigentiimer verzeichnen langjahrige Mieter und
entsprechend niedrige Mieterwechsel. Im Vordergrund der Modernisierungen standen Fenster und die Heizungs-
anlagen, die Warmedammung spielte eine untergeordnete Rolle. Nur drei Befragte gaben an, Férdermittel bean-
sprucht zu haben, die Halfte plant Modernisierungen in den nachsten 5 Jahren; ein Viertel ist unentschlossenen.

Durchweg berichten die privaten Vermieter von zunehmenden Vermietschwierigkeiten. Allerdings ist die Sensibili-
tat fir die langfristig kommenden starken Veranderungen am Wohnungsmarkt und Anpassungsnotwendigkeiten
wenig ausgepragt. Die Entscheidung Gber Modernisierungen wird naturgemaf von den Bedingungen und hier
insbesondere von den finanziellen Eckpunkten gepragt. Die privaten Vermieter bzw. Selbstnutzer sind offenbar in
nennenswertem Umfang grundsatzlich modernisierungsbereit. Die Rahmenbedingungen sind jedoch zum ge-
genwartigen Zeitpunkt nicht klar. Aufgabe der klinftigen Eigentiimerkommunikation muss deswegen eine intensi-
ve Aufklarung Uber die kiinftigen quantitativen und qualitativen Nachfrageveranderungen am Mietwohnungsmarkt
sein. In den Werkstatten haben sich einige engagierte Schllisselpersonen herauskristallisiert, die fir kommunika-
tive Anséatze offen sind. Grundsétzliche Informationen sollten Gber Eigentimerforen bzw. Informationsveranstal-
tungen mit den Interessenverbanden vermittelt werden. Die Eigentiimeransprache durch Quartiersmanagement
zielt auf verbindliche objektbezogene Beratung und Koordinierung der Eigentimer im Quartier. Das Quartiersma-
nagement ist eine tragende Saule des Integrierten Handlungskonzeptes.

Fazit: Die ,,schwierigen Lagen“ gehoren iiberwiegend privaten Wohneigentiimern. Hier sind Mobilisie-
rungsanstrengungen erforderlich, um die kommenden Wohnungsmarktumstrukturierungen zu erklaren
und die Notwendigkeit eigenen Handelns zu verdeutlichen. Die begrenzten 6ffentlichen Ressourcen miis-
sen sich auf wenige Wohnquartiere beschrianken. Mit der Beschrankung kénnte eine belebende und mo-
bilisierende Konkurrenz um Foérderung verbunden sein.

Die niedrigen Bodenpreise sind offensichtlich fiir eine auslandische Kauferklientel attraktiv. Adressat der

kiinftigen mobilisierenden Eigentiimerkommunikation sind die privaten Eigentiimer in den zukunftsfahi-
gen Wohnquartieren und die ortlich verhafteten gewerblichen Vermieter.
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Zustand des Wohngebaudebestandes

Zwar ist der Wohnungsbestand nicht detailliert statistisch erfasst; anhand der Entwicklungszeiten der einzelnen
Teilgebiete lassen sich jedoch Rickschlisse auf die energetische Qualitat der Bausubstanz in unmodernisiertem
Zustand ziehen. Zugleich ergibt sich ein Bild, welcher energetische Standard bei wirtschaftlichem Mitteleinsatz
und bei Berticksichtigung der typischen Architektur der jeweiligen Bauzeiten tberhaupt erreichbar ist.

Abb. 11: Zeitliche Siedlungsentwicklung und gebaudebezogene energetische Kennwerte der jeweiligen Entwicklungszeiten

Das Plangebiet wurde in seinen wesentlichen Teilen vor 1953 bebaut (Abbildung 11). Dabei muss man aufgrund
der umfangreichen Kriegszerstérungen davon ausgehen, dass die vor 1939 erstellten Gebaude in den seltensten
Fallen im Originalzustand erhalten sind, sondern mehr oder weniger umfangreich in der Wiederaufbauzeit rekon-
struiert worden sind. Da die Bebauung bis Anfang der siebziger Jahre praktisch abgeschlossen war, dominieren
Architektur, Bauweise und Baukonstruktion der Nachkriegszeit. Das flhrt einerseits zu einem wenig pointiertem
Stadtbild, andererseits ist die grundsatzliche Ausgangslage aus energetischer Sicht unglinstig. Zwar herrschen
kompakte Bauweisen mit eher gunstigen Verhéltnissen zwischen Hillflache und Volumen vor, praktisch die ge-
samte Bebauung des Plangebietes wurde jedoch in den Jahrzehnten realisiert, die energetisch ungiinstige Bau-
konstruktionen hervorbrachten.

In der nachfolgenden Tabelle sind Energiekennwerte fiir den Heizwarmebedarf angegeben, die fiir die Baualters-
klassen typisch sind. Abbildung 12 vergleicht die Heizwarmebedarfe der Baukérper verschiedener Bauepochen in
unmodernisiertem und modernisiertem Zustand und stellt den heutigen Energieverbrauchsstandard gegentber.
Das potentielle Einsparungsvolumen ist erheblich.
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Energiebedarf (Energiekennwerte; Heizwarmebedarf) einzelner Gebaudetypen im historischen Gebaude-
zustand. Roter Kasten: Schwerpunkt der Gebaudetypen und Baualtersklassen im Plangebiet

Gebaude- A B c D E F L] H I J
typ

1870- 1819 - | 1949 - | 10958~ | 18680 - | 1979~ | 1984 - | 1995 -
Baujahr - 1870 | 1918 1948 1957 1968 1978 1983 1994 2001 | 2002 -
EFH 27d 250 282 220 215 122 105 98 893 a1
HH 254 273 306 203 147 132 8O r2 68 &7
MEH 2481 1 1594 219 1689 184 1460 115 o6 B4 &8
GFH 248 |1 16889 170 149 161 130 |= 98 5]

(Gebé&udetypen: EFH: Einfamilienhaus, RH: Reihenhaus, MFH: kleines Mehrfamilienhaus, GFH: grof3es
Mehrfamilienhaus; Quelle: Stadt Bochum, Umwelt- und Griinflachenamt (Hrsg.): Gebaudetypologie der Stadt
Bochum, Bochum 2012, S. 9)

Heizwarmebedart
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Abbildung 12: Wohnungsbesténde und spezifischer Warmebedarf bei unterschiedlichen energetischen Sanierungs- und
Gebaudezustéanden

(Quelle: Land Brandenburg, Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft (Hrsg.): Energetische Sanierung - Denken im Quar-
tier, Berlin 2012, S. 22)

Wie weit der heutige Gebaudezustand vom historischen Zustand entfernt ist, ist nur mittelbar zu beantworten und
wiirde den Blick in die Gebaude erfordern. Bei auf3erlicher Betrachtung bieten die in privater Hand befindlichen
Bestande einen eher zuriickhaltenden Modernisierungsgrad; das gilt auch fir etliche gewerbliche Eigentiimer
(Abbildung 13, nachste Seite). Zu berticksichtigen ist das geringe Mietniveau, das tief greifende Modernisierun-
gen erschwert. Die guten Gesamtzustande einzelner Quartiere in belasteter Lage in Verbindung mit niedrigen
Leerstanden legen allerdings nahe, dass Uber die erzielbaren Mieten hinaus andere Griinde firr den Erfolg am
Mietwohnungsmarkt bestimmend sind.
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Abb. 13:

Wohngebaude mit eher geringem Instandhaltungs- bzw. Modernisierungszustand (auf3erliche Ersteinschatzung;
blau), Leerstandsschwerpunkte (rote Schraffur)

Einzelne Objekte fallen durch Defizite in der Instandhaltung auf — sie verteilen sich Uber das gesamte Plangebiet
und befinden sich in der Hand privater und gewerblicher Vermieter. Grob lassen sich folgende Unterscheidungen

treffen:

Zwischen Wannen und Billerbeckstral’e befinden sich privatisierte Bestdnde des Geschosswohnungs-
baus der Nachkriegszeit. Diese sind bei auRerer Betrachtung zu etwa zwei Dritteln modernisiert, wobei
offensichtlich energetische Ertiichtigungen Teil der Modernisierungen waren, jedoch gegenuber person-
lichen Gestaltungswunschen sicherlich nicht dominierten.

Die Liegenschaften etlicher gewerblicher Investoren fallen durch geringen Modernisierungsgrad und
vereinzelte Instandhaltungsdefizite auf; das gilt auch fur die Grundstiicksfreiflachen. Beispiele finden

sich an der noérdlichen Hermannstral3e, an Wannen und Hardel und im Quartier um die Damaschkestra-
Be.

Die Bestande der gewerblichen Vermieter mit ortlicher Tradition und Bindung weisen keine offensichtli-
chen Instandhaltungsdefizite auf. Modernisierungen werden kontinuierlich vorgenommen, wobei das
Modernisierungsniveau fir Gebietscharakteristik eher Giberdurchschnittlich zu sein scheint.
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Abb. 14: Beispiel mangelnder Instandhaltung

Fazit: Das Plangebiet ist fast schon als monostrukturiert zu bezeichnen, da der Gebaudebestand weitge-
hend zwischen 1900 und den sechziger Jahren entstand, mit Schwerpunkt in der Wiederaufbauphase
nach dem letzten Krieg. Zwar sind die Bauweisen vergleichsweise kompakt, der technische Gebaudezu-
stand ist in vielen Féllen jedoch nicht zeitgemaR und nicht von tief greifender energetischer Modernisie-
rung gepragt. Im Umfang der Modernisierung, teilweise auch der Instandhaltung, beginnen die Unter-
schiede zwischen den professionellen Vermietern bzw. Eigentiimern groBer zu werden, abhédngig von
deren Strategie und Geschiftsmodell. Insbesondere bei den privaten Eigentiimern besteht ein deutliches
Mobilisierungspotential fiir energetische Modernisierung in Verbindung mit Modernisierungen, die den
Wohnungsbestand an verdanderte Nachfragebedingungen anpassen.
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Stadtstruktur und Stadtklima

Die Bebauungs- und Freiflachenstruktur bietet im Vergleich mit den anderen Stadtteilen eine vergleichsweise
gunstige stadtklimatische Charakteristik. Naturgemaf gilt das fiir die nachkriegstypischen, locker bebauten
Wohngebiete mit einem relativ hohen Grinflachenanteil. Insbesondere gegentiber der Innenstadt und Teilen von
Annen bietet die Plangebietsbebauung lufthygienische und bioklimatische Vorteile (Abbildungen 15, 16). Zwar
weisen die grof3en Industrieareale eine hohe Versiegelung und Baustrukturen auf, die stadtklimatische Nachteile
mit sich bringen. Die ,grobkérnige“ Mischung von Wohngebieten bringt es aber mit sich, dass die Wohngebiete in
sich baustrukturell ungestért sind und ein verhaltnismafRig enger Verbund von Freiflachen vorhanden ist. Nach-
verdichtung ginge zu Lasten dieses Zusammenhanges. Grundsétzlich positiv ist auch die Nahe zu den Wald- und

Freiflachen und dem Rubhrtal.

Abb. 15: Synthetische Klimafunktionskarte (Ausschnitt)
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(Quelle: Regionalverband Ruhr, Referat Geoinformation und Raumbeobachtung, Klimaanalyse Stadt Witten, Essen 2007)
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Abb. 16: Baustruktur des Plangebietes (blau unterlegt) und benachbarter Stadtteile; die Gewerbeareale des Plangebietes sind
grau unterlegt

Abb. 17: Topographie (tiefliegende Flachen = blau, hochliegende Flachen rot)
(Quelle: Merres, Arne: Stadtebauliche Masterarbeit, 2011
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Die Sprockhoveler Stralle verlauft topographisch in einem Nord-Siid gerichteten Seitental des Ruhrtales und pa-
rallel zum Wannenbach (Abbildung 17). Bei entsprechenden Windrichtungen wirkt dieses Seitental kanalisierend.
Die parallel verlaufende Eisenbahnstrecke unterstitzt wegen ihrer geringen Rauhigkeit die lufthygienische Funk-
tion des Seitentals. Das Planungsziel der stadtebaulichen Rahmenplanung, die Grunflachen entlang des Wan-
nenbachs zu erhalten und durch Ausbau zu vernetzen, dient dem Erhalt bzw. der Entwicklung der klimatischen
Wirksamkeit. Die Klimaanalyse gibt weiterhin folgende Planungshinweise:

Wohngebiete:

Erhalt der vergleichsweise glinstigen Bau- und Freiflachenstruktur;

Schaffung offener Bebauungsstrukturen, z. B. durch Innenhofentkernung;

Entsiegelungen;

Begriinung der versiegelten Flachen, insbesondere der Verkehrsflachen, aber auch der Baukdérper;
Reduktion der Emissionen und der Versiegelung besonders des Kfz-Verkehrs.

Gewerbegebiete:

Freihalten von Beliiftungsbahnen;

Entsiegelung und Begriinung von Freiflachen, groRraumiger Lager- bzw. Parkplatze;
Immissionsschutzpflanzungen, insbesondere im Ubergangsbereich zu angrenzender Wohnnutzung;
Aufbau von Gehdlz- und Baumreihen an Stralen und Grundstlicksgrenzen;

Reduzierung von Emissionen und Verkehr.

Freiland (Ruhrauen, Wald und landwirtschaftliche Flachen westlich des Plangebietes):

e  Sicherung und Aufwertung der klimatische Ausgleichsraume;
e  Erhalt der landwirtschaftlichen;
e Ausbau der Naherholungsgebiete.

Die Planungsempfehlungen haben vor dem Hintergrund einer mittleren bis starken Betroffenheit des Wittener
Raumes durch die Klimaveranderungen der kommenden Dekaden Gewicht. Die Klimabetroffenheitsanalyse
stellt erhebliche regionale Veranderungen bei den Themenkomplexen Hitze und Wasser heraus:

Klimawandel-Betroffenheits-Raumtyp beim Problemkomplex 9
"Hitze" fiir die Region um die Stadt Witten

0 = geringe Betroffenheit bis 10 = starke Betroffenheit
Haufigere Hitzeperioden oder Hitzewellen, steigende Waldbrandgefahr,
zunehmende Schwankungen des Grundwasserspiegels, Einschrankung der als
Brauchwasser nutzbaren Wasserressourcen, steigende Gefahrdung der

Artenvielfalt (kumulierte Bewertung, Szenario A1B, 2071-2100; Quelle:
BMVBS 2010, S. 51)

Klimawandel-Betroffenheits-Raumtyp beim Problemkomplex 9
"Wasser" fiir die Region um die Stadt Witten

0 = geringe Betroffenheit bis 10 = starke Betroffenheit

Veranderung von Frequenz und Stiarke von Flusshochwéssern, haufigere
Starkregenereignisse und Sturzfluten, haufigere und hohere
Sturmwasserstiande, zunehmender Verlust des Oberbodens durch
Wassererosion, steigende Gefahr von gravitativen Massenbewegungen
(kumulierte Bewertung, Szenario A1B, 2071-2100; Quelle: BMVBS 2010, S.
52)

(Quelle: Bundesinstitut fir Bau- Stadt- und Raumforschung: Steckbrief zur Betroffenheit durch den Klimawandel. Erstellt im
Rahmen des Praxistests des Stadt im ExWoSt Modellvorhaben Strategien zum Klimawandel - Kommunale Strategien und Po-
tenziale, 2009)

Die erwartete Erhéhung der jahrlichen Durchschnittstemperatur fallt mit 3 bis 4 Grad erheblich aus und wird be-
gleitet von einer dramatisch veranderten zeitlichen Verteilung der Niederschlage in Verbindung mit einer Reduzie-
rung der jahrlichen Niederschlagsmenge. Zwar werden sich die Trocken- und Nasseperioden voraussichtlich nicht
wesentlich verandern. Die sommerlichen Niederschlage kénnen jedoch bis zu 50 % geringer ausfallen, wahrend
die Niederschlage im Winter um bis zu 20 % zunehmen:
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Klimaparameter Mittelwert Veranderung

1961-1990 bis 2071/2100
Mittlere Jahrestemperatur in °C 7,5-9,0 3-4
(Quelle: UBA 2005, S. 44)
Summe der Sommerniederschlage 200 - 250 -50% - -40%

in mm (Jun-Aug)
(Quelle: UBA 2005, S. 45)

Summe der Winterniederschlage in 150 - 200 10% - 20%
mm (Dez-Feb)
(Quelle: UBA 2005, S. 44)

Tage pro Jahr mit 10 - 20 -20 - -10
Schneebedeckung
(Quelle: UBA 2008, S. 129)

Langste Trockenperiode pro Jahr 10 - 15 -1-1
(Anzahl der zusammenhdngenden
Tage mit <0,1 mm Niederschlag)
(Quelle: UBA 2008, S. 130)

Nasse Tage (Anzahl der Tage mit <5 -1-1
Niederschlagsschwellwert >25 mm)
(Quelle: UBA 2008, S. 130)

(Quelle: Bundesinstitut fiir Bau- Stadt- und Raumforschung: Steckbrief zur Betroffenheit durch den Klimawandel. Erstellt im
Rahmen des Praxistests des Stadt im ExWoSt Modellvorhaben Strategien zum Klimawandel - Kommunale Strategien und Po-
tenziale, 2009)

Insbesondere die sommerlichen Stadtklimabedingungen werden zu Belastungen der Bevdlkerung fiihren, denen
durch die Ausgestaltung der &ffentlichen Radume, aber auch durch Anpassungen der Infrastruktur begegnen wer-
den kann. In warmeren, erheblich trockeneren Sommern kommt der ausreichenden Verschattung und Luftfeuch-
teregulierung der Stralen Gewicht zu. In diesem Zusammenhang spielen aber auch die Gewasser eine Rolle.
Allerdings sind Wannenbach, Hevener Mark Bach und Reinbach zu grof3en Teilen verrohrt (Abbildung 18). Tras-
senveranderungen sind aufgrund der Gewassertiefenlagen bzw. Topographie, mangels alternativer Trassen und
aus technischen und wirtschaftlichen Griinden in weiten Teilen des Gewassernetzes nicht realistisch. In kleinem
Rahmen allerdings existieren Spielrdume, den Gewassernetzausbau auf klimatische Veranderungen einzustellen.
Die Grundlage hierfir bietet das Konzept zur naturnahen Entwicklung der FlieRgewasser (KNEF), das Entwick-
lungsziele fliir Gewasserteilabschnitte beschreibt, so fiir den Wannenbach und den Reinbach. Die umbaufahigen
Abschnitte des Wannenbachs liegen im baulichen Verdichtungsbereich, ihre Umgestaltung hatte entsprechend
positive Wirkungen fiir das stadtische Kleinklima.

Die Offenlegung des Wannenbachs Uber die im KNEF bezeichneten Abschnitte hinaus ist Thema einer jingst
vergebenen Machbarkeitsstudie. Zwar bestehen erhebliche technische und topographische Restriktionen. Die
Umgestaltung béte jedoch die Chance, einen Radweg mit Gberdértlicher Bedeutung und Anbindung an das Ruhrtal
weitgehend parallel zum Gewasser zu flhren.

Ob sich in Teilen der Mischentwasserung (die das gesamte Plangebiet abdeckt) die Trennung von Niederschlags-
und Schmutzwasser realisieren lasst, bleibt im Rahmen eines langfristigen Entwasserungskonzeptes zu untersu-
chen. Prinzipiell wirde die Installation eines Trennsystems glinstigere Retentionsbedingungen schaffen und die
zu erwartenden Niederschlagsspitzen und das Schadenpotential an den Liegenschaften mindern. Nach erster
Einschatzung werden die Aufwendungen und Eingriffe in Liegenschaften und Rechte allerdings erheblich sein
und sich fir viele Grundstlickseigentimer kein unmittelbarer finanzieller Vorteil ergeben. Am ehesten erscheint
die Verbindung von Regenwasserabkopplung und Modernisierung an den &stlichen Wohnbaugrundstiicken der
Sprockhdéveler Strale moglich zu sein, wenn dort weitere Wannenbachabschnitte offenen gefiihrt werden kénnen
und fir die oberflachliche Einleitung zur Verfligung stehen
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Abb. 18: Fliessgewasser (verrohrt: rot, offen: blau, KNEF-Umgestaltungsabschnitte: gelb-schraffiert; Machbarkeitsstudie Um
gestaltung Wannenbach: gelb umrandet)

Fazit: Die stadtebauliche Struktur des Plangebietes fiihrt trotz der gewerblich genutzten Areale zu ver-
gleichsweise glinstigen stadtklimatischen Verhéltnissen. Die prognostizierten Klimaverdanderungen wer-
den das Stadtklima langfristig erheblich verdandern. Die damit einher gehenden Belastungen fiir die Be-
wohner erfordern es, Spielrdume zu Gunsten der Klimaanpassung zu nutzen. Ein unterstiitzendes Hand-
lungsfeld ist der Gewadsserumbau. Bestehende Spielrdume werden in der Stadterneuerung genutzt.
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Erhaltenswerte Bausubstanz und Denkmale

Wesentlicher Bestandteil der Identitdt eines Stadtteils sind die historisch gewachsenen Strukturen und die ver-
traute bauliche Umgebung. Dazu zahlen die eingetragenen Baudenkmaler, welche aufgrund der stadtebauli-
chen, geschichtlichen oder kiinstlerischen Bedeutung unter besonderem Schutz stehen. Wahrend die Definition
von Denkmalen eindeutig ist und der Gesetzgebung der Lander folgt, ist der Begriff der sonstigen besonders
erhaltenswerten Bausubstanz rechtlich unbestimmt. Ob ein Gebaude zur 6értlich besonders erhaltenswerten
Bausubstanz zahlt, entscheidet die Kommune. Als erhaltenswerte Bausubstanz werden in Witten Gebaude klassi-
fiziert, die durch ihr historisches Erscheinungsbild den stadtebaulichen Raum besonders pragen, jedoch nicht
unter Denkmalschutz stehen.

Die Erfassung der erhaltenswerten Bausubstanz ist im Stadtumbau von besonderer Bedeutung, da hier in erhéh-
tem MafR Veranderungen an der bestehenden Bausubstanz eines Gebietes vorgenommen werden sollen. Dabei
sollten samtliche Erneuerungsmafinahmen an erhaltenswerten Gebauden unter Beriicksichtigung des histori-
schen Erscheinungsbildes erfolgen.

Einen besonderen Anreiz fiir eine denkmalgerechte Sanierung von Wohngebauden mit dem Merkmal ,sonstige
besonders erhaltenswerte Bausubstanz® bzw. ,Baudenkmal“ bietet die von der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) angebotene Forderung von einer Komplettsanierung zum ,KfW-Effizienzhaus-Denkmal“ sowie von Einzel-
mafRnahmen. Bei dieser Férderung sind samtliche Manahmen mit der Unteren Denkmalbehérde abzustimmen,
so dass der Erhalt der historischen Bausubstanz gewahrleistet wird. Im Gegenzug werden die Anforderungen an
den nachzuweisenden Primarenergiebedarf sowie an den Transmissionswarmeverlust deutlich weiter ausgelegt
als dies bei den anderen Forderprogrammen der KfW der Fall wéare. Abbildung 19 zeigt die Baudenkmale sowie
die sonstige erhaltenswerte Bausubstanz.

Liste der Denkmadler (Abbildung 19 = rot)

Crengeldanzstralie 83,83b

Crengeldanzstralie 88, ,Hinterhaus” (eigentl. Hausnr. ware Schottstralle 3)

Steinhigel/ Billerbeckstrae, Denkmal auf der Griinflache der Stadt Witten

Steinhlgel 38, Evangelische Trinitatis-Kirche

Hellweg 42

Herbeder Stralle 30, Katholische Kirchengemeinde St. Franziskus

Herbeder Stralle 31

Huttenstralte 2,4,6,8,10,12,14,16

Kronenstralte 1,3,5,7,9,11,13,15,17,19

Schottstralte 2,4,5,5a,6,6a,7,8,8a,8b,8¢,8d,9,10,11,12,13,14,15,
16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,20,31,32,33,34,35,37,39

Sprockhdéveler Stralle 46, ehem. Kronenschule

Wannen 58

Erhaltenswerte Bausubstanz (Abbildung 19 = gelb)

Am Wannenbach (eigentlich KronenstralRe 25, aber ohne Hausnummer)

Am Wannenbach 14,14a,16,16a,18,18a,20,20a,22,22a,24,24a,

Auf dem Hoffken 3,4,5,6,7,8,9,10,

Auf dem Knick 20,22,24,26,28,30,32,34

Augustastralle 79

Crengeldanzstrafie 59,60,76,80,80a,81,81a,81b,82,82a,84,84a

Fischenbergstralie 3,

Fischertalweg 17,19,21,23,25,27,29,31,33,35,37

Hellweg 1,3,44

Herbeder Stral’e 25,29,35,57,59,61,63,65,67,69,71,73,75,77,79

Hevener Mark 4

KesselstraRe(ohne Hausnummer, wére Kesselstr. 1)

Kleff 6,8

Kronenstralte 30,32,34.36

Sprockhdéveler Stralle 2,4,104,106,129,131,133,135,135a,137,

Wannen 29,31,33,35,37,39,41,43,45,47,50,51,53,55,57,59,61,63,65, 67,69,71,87,91,93,99,101

Wideystr (chne Hausnummer, wére 53,55)
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Abb. 19: Denkmaler (rot) und erhaltenswerte Bausubstanz (gelb)
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Stadtebauliche Missstiande

Vorbemerkung: Stadtebauliche Missstande setzen sich zusammen aus der Betrachtung der einzelnen Liegen-
schaften und ihrer Nutzung, ihrer Baulichkeiten und ihrer Freiflachen. Die Untersuchungs- und Bewertungskrite-
rien sind einerseits funktional (Belichtung, Beliiftung, bauliche Beschaffenheit, ErschlieBung, Angemessenheit
und Stoérungsgrad der Nutzung, Leerstand), andererseits spielt die Gestaltqualitat auf einem schwieriger werden-
den Wohnungsmarkt eine zunehmende Rolle und beeinflusst die Standortwahl von Wohnungssuchenden und
Gewerbetreibenden. Stadtebauliche Missstande lassen sich weiterhin aus der Uber die Liegenschaft hinausge-
henden, lokalen Betrachtungsperspektive feststellen. Die Kriterien sind auch hier sowohl funktional (Nutzungsver-
traglichkeit, Emissionen/Immissionen, Funktionsfahigkeit und Qualitét der Verkehrsanlagen und éffentlichen Frei-
flachen- bzw. Infrastrukturangebote, Funktionsfahigkeit der sonstigen Versorgungseinrichtungen). Angesichts der
Plangebietsgrofie kann nur eine erste, vereinfachte Untersuchung angestellt werden. Im Zusammenhang mit der
Qualifizierung kleinrdumiger Erneuerungsprojekte sind dann bei Bedarf ergdnzende, differenzierende Untersu-
chungen anzustellen.

Wohnungsleerstande, Wohnraumnachfrage

Hinweise auf Wohnungsleerstande liefert die wohnungsbezogene Stromverbrauchserfassung der Stadtwerke
Witten GmbH. Der Stromverbrauch wurde in den Jahren 2005, 2006 und 2008 ausgewertet; eine aktuelle Aus-
wertung ist 2012 geplant. Zu bertiicksichtigen sind die methodischen Schwachen. Verfalschen kénnten beispiels-
weise ein hoher Zweitwohnungsanteil oder langer dauernde umfangreiche Bautatigkeiten im Bestand. Auffallig-
keiten beiderseits des Hardel (private Modernisierungen) zeigen sich jedoch nicht. Gréfere Bauprojekte der pro-
fessionellen Vermieter sind ebenfalls nicht bekannt. Die Daten wurden auf Ebene der statistischen Blocke aus-
gewertet und dargestellt

Im Betrachtungsgebiet (es deckt sich nicht ganzlich mit dem aktuellen Plangebiet) um Sprockhdveler Stral’e und
Crengeldanz liegen die vermuteten Leerstéande insgesamt in den drei Untersuchungsjahren 2005, 2006 und 2008
Uber dem stadtischen Durchschnitt (s. u., Tabellen); die Leerstdnde nehmen zu. Dabei konzentriert sich der Leer-
stand auf verschiedene Blécke, die Uberwiegend an den Hauptverkehrsstral3en liegen (Abbildung 20). Der Leer-
stand ist Teil einer Zone, welche die verdichteten Altbaugebiete des 6stlichen Heven, der Innenstadt und des
westlichen Annens umfasst (Abbildung 21).

Die aktuelle Auswertung der Stromverbrauche weist im Plangebiet 2011 eine Wohnungsleerstandsquote von 5,9
% aus (Stadtdurchschnitt: 4,7 %). Aus methodischen Griinden sind diese Angaben mit den Daten der Jahre 2005
bis 2008 nicht vergleichbar.

Hinweise auf Wohnungsleerstinde im Stadtgebiet, im Stadtteil Heven und im Betrachtungsgebiet Heven-

Ost/Crengeldanz (Quelle: Stabsstelle fir Stadtentwicklung, Statistik und stadtische Wirtschaftsférderungsange-

legenheiten, Marz 2011 auf Grundlage der Stromverbrauchserfassung der Stadtwerke Witten GmbH)
Stadigeabiat

Anzahl miglicher Learstdnda
2008 2006 2005
Arzahl W ohnungon S1716 51251 S50056
Arnzahl Wohnungen mit
Learstands himweisan 2095 17949 1284
Learstandsquote 4. 1% 3,5% 2, 7%
Hewen
Anzahl mglichar Loarstanda
2008 2006 2005
Arzahl Wohnungen 5052 5054 5025
Arnzahl Wohnungan mit
Leasrstands himwaisan 243 182 205
Leaerstandsquote 4,.0%: 3,19% 2,5%
Fordergebist Hewven
Anzahl maglicher Lesrstande
2008 DG 25
Anmahl Wohnungen SElS SE17 2615
Anzahl Wobhnungen mit
Leaerstandshinrwsisen e 225 260
Leerstandsquote 4, 9% 4, 1% 4,.6%
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse
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Abb. 20: Vermutete Wohnungsleerstandsanteile in den statistischen Bldcken 2006 (links) und 2008 (rechts)'
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Abb. 21: Vermutete Wohnungsleerstandsanteile in den statistischen Blécken Wittens
(Quelle Abbildungen 13, 14: Stabsstelle fir Stadtentwicklung, Statistik und stadtische Wirtschaftsférderungsangelegenheiten,
Marz 2011, auf Grundlage der Stromverbrauchserfassung der Stadtwerke Witten GmbH)
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Die Deutsche Annington weist 2011 in ihren Bestéanden im Plangebiet Heven-Ost/ Crengeldanz Leerstéande zwi-
schen 6,9 % und 11,4 % aus. Der Bestand der Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte besitzt nach Angabe der
Genossenschaft keine strukturellen Leerstandsprobleme auf; in den Quartieren Hermannstrale und Albrechtstra-
Re ist allerdings die Umzugshaufigkeit an den der Bahn zugewandten Gebauden héher. Der Leerstand im Quar-
tier Kronenstrafle betragt 1,9 %; im Quartier Crengeldanz/Albrechtstrale liegt er etwas darliber (Eigenangabe,
2011).

il

o Laf

Abb. 22: Vermutete Wohnungsleerstandsanteile nach StralRenabschnitten und Stra3enseiten 2011

(Quelle: Amt fur Wohnen und Soziales, Begehung 2011)

Bei der objektbezogenen Erhebung durch Begehung (2012, Abbildung 22) zeigen sich kleinrdumig sehr stark
unterschiedliche Leerstandsquoten. Exemplarisch untersucht wurden diejenigen StralRen, die Belastungsmerkma-
le wie Immissionen, Mangel in der Wohnumfeldgestaltung und unvorteilhafte Grundstiickszuschnitte und —
erschlieBung aufweisen. Bei gleicher Lagebewertung zeigen sich erhebliche Leerstandsunterschiede innerhalb
eines Stralenzuges (Kronen-/Kesselstrale; Hermannstrale) und objektabhéngige Auffalligkeiten (Crengeldanz,
Herbeder Stralle). Berlicksichtigt man die durch die Deutsche Annington selbst angegebenen recht hohen Leer-
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stédnde, muss vermutet werden, dass es auch Griinde gibt, trotz der grundsatzlich fiirs Plangebiet nachteiligen
Lagebewertungen es als Wohnort zu akzeptieren. Diese aul3erhalb der allgemeinen Lagezuschreibung liegenden
individuellen Griinde kdnnen so erheblich sein, ein Spektrum strallenbezogener Leerstandsquoten von 1,4 %
(Unterkrone) bis 26,5 % (sudlicher Abschnitt Sprockhéveler StralRe) hervorbringen.

Es liegt nahe, vor dem Hintergrund der nachteiligen Lagemerkmale, wie sie der Mietspiegel wiedergibt und auch
der Masterplan Wohnen (2006/2008; dort: S. 45 ff) beschreibt, objektabhangige Griinde des Leerstands zu unter-
stellen, die in der individuellen Wertung von Mietern oder selbst nutzenden Eigentliimern offenbar einen hohem
Rang einnehmen. In den auffalligen Leerstandsfallen wird erst die objekt- und eigentiimerbezogene Analyse, die
etwa den baulichen Zustand in all seinen nutzungsbestimmenden Facetten oder auch soziale Bedingungen in
den Blick nimmt, Aufschluss Uber die Leerstandsursachen geben. Denn diese miissen nicht zwingend baulich-
qualitativ bedingt sein, sondern kdnnen beispielsweise in dem Eigentimerverhalten, dem Mietniveau oder in den
sozialrdumlichen Bedingungen liegen.

Die kiinftige Wohnraumnachfrage kann unter qualitativen Aspekten und mit Blick auf die spezifische Plange-
bietsstruktur nicht hinreichend prognostiziert werden. Prognosegrundlage muss bis zu einer ergdnzenden Unter-
suchung die quantitative Betrachtungen des Masterplans Wohnen sein (2006/2008). Dieser geht 2020 von
einem Spektrum aus, das sich - in Abhangigkeit vom Wohnungsersatzbedarf - zwischen einem Bedarf von tiber
1000 Wohnungen und einem Uberhang von mehr als 1100 Wohnungen erdffnet; betrachtet wird die Angebotssei-
te. Dieser Grundannahme gegeniberzustellen ist die Wohnungsbestandsveranderung, die sich aus dem Saldo
aus Neubau und Abgang speist. Die Prognoseerwartung bei Fortschreibung durchschnittlicher Baufertigstellun-
gen und plausibler Annahme des Ersatzbedarfs fuhrt zu einem leichten Wohnungsiiberhang im Stadtteil Heven,
Iasst aber, da dieses nicht Ziel der Betrachtung war, die deutlichen Strukturunterschiede zwischen dem westli-
chen und dstlichen Heven aulRer Acht.

Die Frage nach einem kiinftigen Uberangebot an Wohnraum kann derzeit in Witten und im Plangebiet tendenzi-
ell bejaht werden, birgt jedoch erhebliche Unsicherheiten in der Einschatzung, wie sich die vergleichsweise preis-
glinstig zu mietenden (oder zu erwerbenden) Wohnliegenschaften in Heven-Ost/Crengeldanz am Markt behaup-
ten werden. Markverlierer werden in der Spitze diejenigen Wohnliegenschaften in benachteiligter Lage sein, die
keine kompensierenden Qualitdten aufweisen und eigentimerseitig nachteilig bewirtschaftet werden.

Erforderlich ist mithin eine qualitative und kleinrdumige Betrachtung, die den Wohnungsbestand im Plangebiet
im Fokus hat, seine Chancen auf einem veranderten Wohnungsmarkt einschatzt und auch die Nachfrageseite
einbezieht. Der Masterplan Wohnen soll deswegen um einen vertiefenden Fachbeitrag erganzt werden. Eine ak-
tualisierte Leerstandsuntersuchung auf Blockebene wird parallel dazu erstellt.

Die aktuellen Bevolkerungsdaten belegen den anhaltenden Schrumpfungsprozess. Damit ist eine wesentliche
Rahmenbedingung des Masterplans bestatigt worden: Zwar sinkt die Zahl der Personen je Haushalt. Das wird bei
sinkender Einwohnerzahl jedoch nicht zu steigenden Haushaltszahlen fihren. Die Zahl der Wohnraum nachfra-
genden Privathaushalte wird vielmehr weiter zurlickgehen.

Fazit: Die Wohnungsleerstidnde sind im Plangebiet insgesamt um etwa 20 % hoher als im Stadtdurch-
schnitt. Die Verteilung im Plangebiet weist zwar eine Tendenz zu den Hauptverkehrsstraen auf, wird aber
deutlich von objekt- und/oder eigentiimerbezogenen Faktoren oder anderen Griinden iliberformt. Diese
tiberlagern die Standortnachteile des Plangebietes und kénnen zu Leerstand in gering belasteten Lagen
oder zu niedrigem Leerstand in eher schwierigen Lagen fiihren.

Offensichtlich hat bei professionellen Vermietern die Bewirtschaftungsstrategie einen Ausschlag geben-
den Einfluss auf den Leerstand: Auch bei gering bewerteten Standorten bergen eine qualitatvolle Bewirt-
schaftung und Mieterfiirsorge eine gute Vermietbarkeit.

Stabilisierend wirkt der hohe Anteil privater Eigentiimer, die in der eigenen Immobilie wohnen.

Angesichts nachlassender Gesamtnachfrage nach Wohnraum besteht Druck, wohnstandortentscheiden-
de Qualititen (Wohnumfeldaufwertung, Imagepflege, Modernisierung) in den zukunftsfahigen Quartieren
zu fordern.

Die hohe Bedeutung der Bewirtschaftungsstrategie auf die bauliche Unterhaltung und die Vermietbarkeit
wird zu zunehmenden kleinraumigen Unterschieden im Immobilienzustand fiihren und das stadtebauliche
Erscheinungsbild von morgen pragen. Die Lenkung 6ffentlicher Ressourcen in die zukunftsfahigen Quar-
tiere mit Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer wird diese Unterschiede vergréfern und letztlich die
Marktchancen dieser Wohnquartiere erhéhen.
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Ungiinstig strukturierte Liegenschaften

Abbildung 23 verzeichnet diejenigen Liegenschaften, die offensichtliche Méngel in Grundstiickszuschnitt, Bebau-
ung, ErschlieBung und/oder Freiflachen aufweisen. Im Gegensatz zu den Gebauden eher geringen Modernisie-
rungsgrades verteilen sich diese strukturell ungiinstigen Liegenschaften entlang der Sprockhéveler Strale und
entlang der CrengeldanzstralRe. Die Leerstandsanalyse zeigt, dass derartige Mangel offenbar nicht zwangslaufig
zu Leerstand fuhren. Diese Aussage ist allerdings vorsichtig zu werten, da die Leerstandserhebung vor Ort raum-
lich beschrankt war und méglicherweise nicht alle Leerstande erfasst.

Derartige Objekte werden vereinzelt von auslandischen Mitblrgern erworben und zu Wohnzwecken genutzt. Ob
sich hier ein Trend abzeichnet, der zur rdumlichen Bildung spezifischer Milieus fuhrt, ist nicht belegbar.

A A

Abb. 23: Verteilung ungiinstig strukturierter Liegenschaften

Beispiele fur unglinstig strukturierter Liegenschaften zeigen die Abbildungen 24 und 25. Es handelt sich um Lie-
genschaften, die Immissionen ausgesetzt sind, die aufgrund des Grundstlickszuschnitts und der Topographie
schlecht nutzbar sind sowie kaum Freiflachen und Stellplatze aufweisen. Die Topographie und die Nahe zu
Nachbarbaukdrpern schranken die Belichtung und Bellftung der unteren Geschosse ein. Besonders benachteiligt
stellen sich die Wohngebaude am Baublock Wannen/Sprockhdveler Strale/Fischertalweg dar (Abbildung 25): sie
sind Teil des zentralen Versorgungsbereichs und der gewerblichen Nutzung ausgesetzt.

Fazit: Der Bestand an ungiinstig strukturierten Liegenschaften, die aufgrund ihres Grundstiickszu-
schnitts, ihrer GrundstiicksgroBe, Bebauung und nachbarlichen Lage mit Nachteilen behaftet sind, ist
nennenswert. Er gruppiert sich im Wesentlichen um die HauptverkehrsstraBen. Auch hier finden sich Lie-
genschaften, die erfolgreich bewirtschaftet werden, d. h. offensichtlich keine Leerstandsprobleme auf-
weisen.
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Abb. 25: Beispiele unglinstig strukturierter Liegenschaften (Nahversorgungszentrum Wannen an der
Sprockhoveler Stralke)
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse

Stadtebauliche Missstidnde von Liegenschaften im Plangebiet
Wannen/ Fischertalweg/ Sprockhoveler Stralle

Abb. 26: Plangebiet Wannen/Fischertalweg/Sprockhdveler Str.; Parzellierung

Die Plangebietsparzellierung steht einer wirtschaftlichen und stadtebaulich vorteilhaften Nutzung entgegen (Abb.
26, 27). Eine zeitgemaRe und zukunftsfahige bauliche Nutzung verlangt die Neuordnung der Grundstiicke. Die
Bebauung ist Giberwiegend drei- bis viergeschossig und besteht aus Altbauten, die kaum tiefgreifend modernisiert
wurden. Fir die Vermietung relevante Ausstattungsmerkmale wie Balkone, Loggien, nutzbare Freiflachen und
Stellplatze auf dem Grundstlick bzw. Garagen fehlen weitgehend (siehe Tabelle). Die Baulichkeiten des Getran-
kemarktes entsprechen der Entstehungszeit (ca. 1978) und muten eher provisorisch an.

Zur aullerlichen Zustandseinschatzung der Baulichkeiten siehe die Tabelle auf Seite

36 in Verbindung mit den Abbildungen S. 37 ff
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Abb. 27: Plangebiet
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse

Plangebiet Wannen/Fischertalweg/Sprockhdveler Str.: Strukturdaten der Liegenschaften (Stand: 12/2014)
Eigentimer Vermietung, = Grund-
Adresse Flurstiick |Eigentiimer |wohntin der |Nutzung Verpachtung Ur5|.)rung|. voll- M."Dh"._ “!.Oh"_ Balkc:nef stiicks- | Stellplitze (Garagen
L Baujahr  |geschosse|einheiten [flache Loggien
Immobilie ? ? flache
(g=Gewerbe, 2 2
Nr. w=Wohnen) m "
Sprockhoveler [ 216, 225, . . g (Gefrinke- . £
Str. 122 226, 892 privat nein marki) ja 1978 | 0 1500 0 2.814 53
Sprackhoveler W
it 224 | privat (EigG) ja g f(%%’} " BT 1902 v B 864 nein 571 0 1
Sprockhavel ,
ahea = | es privat nein e s 1208 i nein 488 0 0
Sprockhoveler : . M 1x vor
Str116 890 privat ja W ja 15894 ] 5 363 395 Garage 1
Sprockhdveler . . B " Txvor
Str 114 904 privat nein W ja 1962 I 6 300 thw. 296 Garage 1
Sprackhovel
o 489 | privat (EigG) ja w i 1960 i 9 164 755 D 0
gm%‘gm‘e’ 710 privat nein w ). 1955 Il 6 222 194 0 1
Sprockhoveler . .
SFr.IDG 1112 privat a w JEl 1980 I T 460 381 1] 1]
?Eﬁ%iﬂh' St 11 privat Garagen 0 0 nein 302 2 6
Sprockhdveler . . EG), w -
St 104 113 privat ja g ((.OG]J w ja 1950 I 12 365 thw. 366 0 0
Fischertalweg 17- § . 1 162
37 ung 887, 537 gewerblich nein w a 1921 ] 10x2 pro Haus 7682 10 1]
Summe 73 14.241 10
EigG = Eigentumer-Gemeinschaft, EG = Erdgeschoss, OG = Obergeschosse, * = vermuteter Teil-Leerstand
Plangebiet Wannen/Fischertalweg/Sprockhoveler Str.: Rangfolge der Liegenschaften nach den objektbezogenen Defiziten
(Stand: 12/2013)
Objekt [ Vermu- Erschei- [ Bau- Vermuteter Beeintrichtigung der Belichtung, Ausstattung mit ...
teter Teil- | nungsbild historische | Medernisie- | Wohnnutzung durch .. Beliiftung
leerstand Bedeutung | rungsgrad ) ) )
Verkehrs- Gemenge- Balkonen, Freiflache sonstiger Stellplitzen
larm lage Loggien fiir Freizeit- Freifliche | / Garagen
nutzung

Sprockhéveler Str.
120

Sprockhéveler Str.
116

Sprockhdveler Str.

Sprockhéveler Str.
108

Sprockhéveler Str.
114

Sprockhéveler Str.
104

Sprockhdveler Str.

Sprockhéveler Str.
112

Fischertalweg
17-28 ung.

Fischertalweg
31-37 ung.
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse

Abb. 29: Getrankemarkt

36



Abb. 30: Rickseite Wohngebaude an der Sprockhdveler Str.
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Abb. 31: Sprockhdveler Str. 116

Abb. 32: Getrankemarkt
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Offentliche StraBenriume: Gestaltungs- und Funktionsmingel

Abb. 33: Beispiel fir eines ungegliederten StraRenraum mit mangelhafter Gestaltqualitat: Sprockhdveler Stralle

Der Umbau vieler Wittener Straflenrdume in den achtziger und neunziger Jahren des letzten Jahrhunderts unter
gestalterischen und funktionalen Aspekten beschrankte sich auf die innerstadtischen, zentralen Stadtquartiere.
Dementsprechend prasentieren sich die 6ffentlichen StraRenrdume im Plangebiet Heven-Ost/Crengeldanz nahe-
zu ausschlieBlich als reine Funktionsflachen fiir den flieRenden Verkehr und lassen Raumbildung und Gliederung
vermissen (Abbildungen 26, 27, 28, 29). In der Vergangenheit wurde die Strafleninstandhaltung im Rahmen der
beschrankten finanziellen Moglichkeiten durchgefuhrt. UmbaumafRnahmen zur Anpassung an geénderte Ver-
kehrsanforderungen unterblieben. Grofe Teile des Strallennetzes sind mittlerweile aus technischer und ver-
kehrsplanerischer Sicht, aber auch aus stadtebaulicher Perspektive erneuerungs- und anpassungsbedurftig. Be-
troffen sind nicht nur die Hauptverkehrsstraflen, sondern auch viele Sammel- und Anliegerstrafien

Strallenzustande und —gestaltungen pragen den Wohnstandort Heven-Ost/Crengeldanz nachhaltig und deutlich
negativ. In der Bewohnerwahrnehmung spielen die Fahrgerdusche auf schadhaften Stralenoberflachen eine
Rolle. Ein GroRteil der erneuerungs- oder anpassungsbedurftigen StralRen zahlt zu den aus stadtebaulicher Sicht
gestaltungsbedurftigen StralRenrdumen und liegen damit im Fokus kiinftiger Wohnumfeldverbesserung (Abbil-
dung 28). Die Anpassung der 6ffentlichen Stralenrdume an die Bedurfnisse von Jung und Alt ist — neben der
Gestaltung der offentlichen Freiflachen — ein Teil davon. Im wesentlichen ist hierunter die barrierefreie oder zu-
mindest barrierearme Ausgestaltung gemeint, die von der Bordabsenkung tber die Wahl geeigneter Oberfla-
chenbelage und Moblierungen bis zu Farbgebung und Belichtung reicht, um Nutzbarkeit und Wohlbefinden zu
ermdglichen.
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Abb. 34: Beispiel fiir einen ungegliederten Strallenraum mit mangelhafter Gestaltqualitat: Sprockhdveler Stralle

Abbildung 30 verortet die funktionalen Mangel im StraRenverkehrsnetz bzw. auf den Stralenverkehrsflachen
und den o6ffentlich zuganglichen Freiflachen. Die Mangelorte verteilen sich im gesamten Plangebiet. Allerdings
liegen die verkehrlich defizitaren Teile des Stralennetzes, die einer veranderten Verkehrsfiihrung bedirfen, an
der Sprockhoveler StralRe (Wannen, Billerbeckstralle) und an der Crengeldanzstralie (Jahnstralle, KesselstralRe,
Augustastralie; in Abbildung 30 rot unterlegt), also den am dringendsten erneuerungsbedurftigen Hauptverkehrs-
strallen im Plangebiet. Eine Verkehrskonzeption ist Voraussetzung flr den verkehrsgerechten Umbau dieser
Stralien.

Neben den konzeptionsbediirftigen Teilen des StralRennetzes stehen Knotenpunkte, die den Verkehr nicht ver-
kehrsgerecht abwickeln und teilweise mit Sicherheitsmangeln behaftet sind sowie nicht bedarfsgerecht gestaltete
Querungen (in Abbildung 30 orange gekennzeichnet). Hierzu zahlen u. a. die Knoten Billerbeck-/Sprockhéveler
Stralle (StralRenbahnlinie 310; siehe auch Luftbild, Abbildung 31), Sprockhéveler StralRe/ Herbeder StralRe (provi-
sorisch ausgebauter Kreisverkehr) und der auRRerhalb der Ortsdurchfahrt gelegene Kreisverkehr Herbeder Stra-
3e/Ruhrdeich.

Die StraBenbahnlinie 310 Witten-Bochum verkehrt zwischen Innenstadt und Heven iberwiegend eingleisig und
ist nicht nur in diesem Abschnitt erneuerungsbediirftig. Die Planungen sind eingeleitet. Die Linienbushaltestel-
len im Plangebiet sind Giberwiegend nicht barrierearm bzw. niederflurgerecht ausgebaut. Die roten Markierungen
in Abbildung 30 weisen auf diejenigen Haltestellen hin, deren Umbau noch nicht in aktuellen Planungen vorgese-
hen ist.

Von Belang sind insbesondere die Haltestellen im Umfeld sozialer Einrichtungen, beispielsweise am Wannen
(Familienzentrum, Stadtteilblcherei, Werkhof) oder an der BillerbeckstralRe (Spielplatze, Bolzplatz, Schule).
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse

Abb. 36: Zustand Jahnstralle
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse

Stadt Witten w
. . Stadterneuerung Heven Ost - Crengeldanz
Abb. 37: Untersuchung der funktionalen Mangel: Untersuchung der funktionalen Méngel:
Verkehr, Freiraum Verkehr, Freiraum
Verkehr:

‘ Defizite in der Verkehrsabwicklung (StraBennetz)
. Defizite in der V i g | punkte, Querungen)

In,.. OPNV (Straltenbahn 310, Bush

I  Mangelhafter StraRenausbauzustand

Freiflachen:

. Defizite in Gestaltung und/oder Nutzbarkeit ffentlich
zuganglicher Freiflachen
Zustandsméngel bei Spielfiachen

@ OO0 OffentlichesWegenetz: Mangel oder fehlende Teilsticke

— Plangebielsgrenze

Planungsamt_Ka 04.08.2012
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Stadterneuerung Heven-Ost / Crengeldanz: Stadtebauliche Analyse

Abb. 38: Knoten Billerbeckstralle, Wannen, Sprockhdveler Stralle, Hans-Bdckler-Strale mit unguinstiger, uniibersichtlicher
Verkehrsfilhrung und Gberdimensionierten Verkehrsflachen




Freirdume, Spielflachen, Wege

Die aktuelle stadtische ,Spielflachenoffensive” zeigte auf, dass das 6ffentliche Augenmerk auf den Spielflachen
Steinhigel/BillerbeckstralRe und Hellweg/Haldenweg liegt. Es handelt sich in beiden Fallen um Mittelpunktsfla-
chen, die die Hauptversorgung Hevens wahrnehmen. Die Spielflachen an der unteren Billerbeckstralle (in Kom-
bination mit einem Bolzplatz) und an der Unterkrone (in Kombination mit Wasser) werden ebenfalls stark frequen-
tiert. Der Zustand der stadtischen Spielflachen Steinhiigel/Billerbeckstralle, dstliche Billerbeckstrafle und Unter-
krone entspricht trotz ihres grofen Einzugsbereichs nicht den heutigen Anforderungen an Nutzung, Sicherheit,
Aufenthalts- und Gestaltqualitat.

Im Bereich Crengeldanz besteht ein eher unterdurchschnittliches Spielflachenangebot. Die Kombination aus
Grundschule/offener Ganztagsschule (OGS) und Spielflache in Verbindung mit Angeboten fiir Kinder und Ju-
gendliche, wie sie um die Hellwegschule erfolgreich ist, ist hier noch nicht etabliert. Wahrend der Schulzeiten ist
das Schulgelande als Spielflache denjenigen Kindern, die nicht die OGS aufsuchen, nicht zuganglich. Das ist in
einem sozial eher schwierigen Umfeld ein Manko.

.
: .
e HELLWEGSCHULE 2

JUGENDZENTRUM "FREEZE"

Stadt Witten i
o \
= FAMILIENZENTRUM U\/
WERKHOF
STADTTEILBUCHERE! Stadterneuerung
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Soziale | 6ffentliche Einrichtungen

WALDORFSCHULE Empfindlichkeitsanalyse

BN HauptverkehrsstraBien
[ Wohnsammelstraien
——— sonstige StraBien / Wege

Weg, Bestand
Weg, Best., Emeuerungsbedarf
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Spielplatz
Bolzplatz

Soziale Einrichtung

Schule

Kindertagesstatte

e® oo S ]

Haltestellen des OPNV
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sicherheit und Barrierearmut

Planuagsam - Ka/SL 14083012

Abb. 39: Soziale /6ffentliche Einrichtungen und Bereiche erhéhter Empfindlichkeit

Um die sozialen Einrichtungen, Schulen und Spielflachen ergeben sich naturgemaf erhéhte Anforderungen an
Barrierefreiheit, Sicherheit und allgemeinem Zustand der 6ffentlichen Flachen. Abbildung 31 stellt diese Bereiche
erhohter Empfindlichkeit dar.

Das Plangebiet ist mit sozialen Einrichtungen versorgt und durch den OPNV vergleichsweise gut erschlossen. Fiir
den Radverkehr spielen die Ziele Kemnader See, Innenstadt und Ruhrtal eine Rolle. Die Nahe zum Muttental und

44



Ruhrtal legt die Ankniipfung an die dort ausgewiesenen Wanderwegen nahe. Angesichts dessen ist sind barrie-
rearme und sichere Herrichtung und Liickenschluss die kiinftigen Aufgaben zur Entwicklung des Wegenetzes,
das teilweise seinen Aufgaben nicht gerecht wird. Defizite sind in Abbildung 31 aufgezeigt.

Defizite in Gestaltung und Nutzbarkeit von Freirdumen beschrénken sich nicht auf die in 6ffentlichem Eigentum
stehenden Flachen, sondern beziehen 6ffentlich nutzbare Flachen in privatem Eigentum ein; Abbildung 31 weist
darauf hin. Zu nennen sind die Freifldichen im Quartier Damaschke-/Schulze-Delitzsch-StralRe oder diejenigen
ndrdlich der Briickstrale. Erstere sind aufgrund von Instandhaltungs- und Modernisierungsmangeln den ur-
spriinglichen Zwecken, etwa als Spielflache, entzogen, bieten aber aufgrund ihrer Lage und Grofie vielfaltige
Moglichkeiten zur Umgestaltung. Die Wege nérdlich der Briickstrale gehdren

ebenfalls dazu (Abbildung 32).

Die Wohnquartiere mit erhdhtem Erneuerungsbedarf befinden sich am Rande der Einzugsbereiche der Mittel-
punktsspielflachen Steinhiigel (an der Dorschule) und Haldenweg (an der Hellwegschule); ein Teil wird sogar
dem Spielflaichenangebot der Innenstadt zugeordnet. Die Wege zu den Spielflachen fallen dementsprechend
eher Uberdurchschnittlich weit aus. Der Spielraum Haldenweg/Hellwegschule ist der kinderstarkste im Stadtge-
biet. Insgesamt wohnen rd. 1.900 Kinder in den drei Hauptspielrdumen des Plangebietes (siehe Tabelle). Die
Stadt Witten erarbeitet derzeit ein Konzept zur Restrukturierung der &ffentlichen Spielflachen; der Zuschnitt der
Spielrdume wird beibehalten.

Anzahl der Kindar in dien Spiakraumen

(Eimerohnerdaten Stichtag 01.01.2010)
Anzahl Anzehl | Anzehl | Arzahl Anzahl
Lege Spielraum Kinder | Obis«<3 | 3bis <6 | 6bis <0 | 0 bis<13
sool Hirder Stralle [ 116 23 26 25 42
nidrdl. Hoirdar Strafla 2 402 65 =) B3 164
Hodinghauser Grundschule |03 73 &1 77 Ei 154
Eaedaharschule 04 556 123 125 132 178
Erlenschule [ a1 170 173 164 301
Holbergechule L] L] 150 158 157 212
Borbachschule [l 323 55 E3 Ei 118
Bruchschule [i] 515 125 106 118 166
Brenschenschule [E] 507 E] 118 115 163
Wormholzar Gnandschule 10 404 Ell 1 B5 157
Heredar Grundschule 11 426 35 B3 EE] 157
N EEuNhENr SN § B i E NN HfGE H|E B5E H|N E3E B E EDE HENEIEN
1 Dorfschula 13 432 T2 =] 112 158 ]
- Heliwegschula 14 815 1E7 18E 178 2E2 n
Crengedanzschule 15 [1T} 141 151 137 175 n
hE m 1 1 1 1 [ |
Garichi=schule 17 536 154 104 108 168
Pierdebachschule 18 436 aa B7 BE 1E5:
Diowan M5 o 73 24 1& 16 15
Aul dem Schnee R5 0z 168 a1 55 56 54
Gadem N5 03 38 B 11 B
Hohenstein R5 04 T ] 4 7 E 14
'Wengernstrade N5 05 B3 19 [ [ 3z
Am Mzsling RS 06 347 =] BO 103 116
Eommerhoi NS 07 50 7 [ 17 20
Durchihok RS 08 150 34 =8 54 7]
Kampen NS 02 ril 16 7 9 25
Westerwaide N5 10 48 5 1 11 Fal
HKamperbach M5 11 44 5 [ 14 iE]
Tm Hammenz 51z 1Z ] 1 4 4
Herbedar Strafe N5 13 43 15 E] [ 13
Papenholz RS2 =3 11 E] E 25
Schwalbarmweg N5 15 157 28 33 2B [=i
Wullen 516 18 B 3 1 B
Summss: 10268 2175 2215 2300 3578

EW D Stichtag 01.01 2010 Spielrawme 08.10.2010

Bei der ehemaligen Trasse der NS VIII zwischen Wannen und Cdérmannstral3e handelt es sich um eine stadtische
Flache, die fur ihren urspringlichen Zweck nicht bendtigt wird. Sie wird eine Rolle als wohnungsnahe Erholungs-
flache und bei der Vervollstandigung des Wegenetzes spielen. Wegen der fehlenden Einbindung in einen Ge-
samtzusammenhang und fehlender Mittel ist die Herrichtung bislang unterblieben (Abbildung 33).

Fazit: Im Wegenetz besteht Bedarf an Liickenschliissen und Modernisierung — nicht zuletzt zur Steige-
rung der Wohnumfeldqualitat und in Verbindung mit der Freiflaichengestaltung. Die meisten 6ffentlichen
Spielflachen weisen einen deutlichen Modernisierungsbedarf; dieser besteht auch hinsichtlich der siche-
ren und funktionalen Gestaltung des Umfeldes.
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Briickstralle

Abb. 40: Beispiel fur Erneuerungsbedarf: FuBweg Almstrale

Abb. 41: Ehemalige Trasse der NS VIl
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Nahversorgung

Im Plangebiet befinden sich drei zentrale Versorgungsbereiche: Das Nebenzentrum Hellweg sowie die Nahver-
sorgungszentren Wannen und Crengeldanz (Abbildung 35). Das Nebenzentrum Hellweg deckt den Bedarf aus
dem gesamten Stadtteil ab, wobei die gut erschlossene Lage in Verbindung mit Schule, Sport und Jugendzent-
rum ursachlich fir die Modernisierung und den Ausbau des Einzelhandelsangebotes in jlingster Zeit war. Die
beiden Nahversorgungszentrum Wannen und Crengeldanz sind in der Hierarchie unter dem Zentrum Hellweg
angesiedelt, ihre Entwicklung verlief negativ (Abbildung 42).

Abb. 42: Zentrale Versorgungsbereiche (rot), sonstige gewerbliche Betriebsflachen (blau)

Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe zeigt sich in Abbildung 36. Deutlich wird die vergleichsweise
schwache Auspragung des Einzelhandelsbesatzes. Die Verteilung der nicht gro3flachigen Betriebe ist ver-
gleichsweise dispers, die gro¥flachigen Ankerbetriebe in den ausgewiesenen Versorgungszentren profitieren
wenig von erganzenden Kleinbetrieben. Die durchschnittliche betriebliche Verkaufsflache betragt lediglich 150 m?
(siehe Tabelle, Anlage 3).
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inzelhandel und Leerstand

o Bekleidung, Schuhe, Sport
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
Biicher, PBS, Spielwaren
Elektrowaren

Gesundheit, Kérperpflege
Hausrat, Einrichtung, Mdbel
Mahrungs- und Genussmittel
Sonstiger Einzelhandel

Abb. 43: Standorte der Einzelhandelsbetriebe nach Branchen,
Stand Februar 2011
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Abb. 44: Veranderungen im Einzelhandelsbestand der Wittener Versorgungsbereiche 2006 bis 2001
(Quelle: Schrén, Martin: Erhebung und Analyse des Wittener Einzelhandelsbestandes, Februar 2011)

2012 siedelte sich ein Lebensmittel-Discounter an der Billerbeckstrale an. Damit ist zumindest der gro3flachige
Ladenleerstand im Nahversorgungszentrum Wannen beseitigt (in Abbildung 44 nicht aktualisiert). Die Gesamt-
verkaufsflache dirfte rd. 2.600 m? erreicht haben. Ein breites Angebot des Versorgungszentrums insgesamt ist
damit jedoch nicht erreicht, weil das Nahrungsmittelangebot zwei Discounter und einen Getrankemarkt umfasst
und ergénzende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote vermissen Iasst. Zudem befindet sich einer der
beiden Discounter aufierhalb des planungsrechtlich definierten Versorgungsbereichs - die Integration in den 6f-
fentlichen StralRenraum fehlt.

Das Zentrum Wannen ist damit das ,am schmalsten“ aufgestellte Wittener Zentrum. Aber auch das Angebot des
Nahversorgungszentrums Crengeldanz ist vergleichsweise einseitig strukturiert (Abbildung 45).

B Spezialisierungskoeffizienten quantifizieren die Spezialisierung von Regionen (Zentren)
auf bestimmie Branchen (Werte zwischen O und 1)

8 Fin hoher Spezialisierungskoeffizient (nahe bei 1) besagt, dass die Branchenstruktur des
Zentrums stark vom Gesamtraum abweicht und damit stark spezialisiert ist

B Ein niedriger Wert (nahe bei 0) bedeutet, dass die Branchenstruktur des Gebietes
weitgehend jener des Gesamtravmes entspricht
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Abb. 45: Spezialisierungskoeffizienten der Wittener Versorgungszentren
(Quelle: Schrén, Martin: Erhebung und Analyse des Wittener Einzelhandelsbestandes, Februar 2011)

Modernisierungs- und Erweiterungsiiberlegungen des Nahversorgungszentrums Wannen scheiterten bislang an
der unginstigen Liegenschaftsstruktur, den Eigentumsverhaltnissen und dem Zustand der iberdimensionierten
offentlichen StralRenflachen; hemmend wirkt insbesondere die geometrisch unglinstige Kreuzung Billerbeckstra-
Re/Wannen/Sprockhdveler Stralle, die von der Straflenbahnlinie 310 durchquert wird und nicht verkehrsgerecht
ausgebildet ist. Zwischen den Handelsbetrieben liegen Uberbreite 6ffentliche Verkehrsflachen, die die im Zusam-
menhang stehenden Einzelhandelsangebote tUber Gebuhr trennen. Die angrenzenden privaten Wohnliegenschaf-
ten sind Uberaltert; Bestandsmodernisierungen verheif3en angesichts der unglnstigen Liegenschaftsstrukturen
kaum Erfolg. Das trifft auch flr die wenigen Ladenlokale zu. Somit besteht Bedarf an einer Neuordnung, um die
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Voraussetzung fir ein zeitgemaRes Versorgungszentrum mit angemessener Architektur zu schaffen. Erste Ge-
sprache mit den privaten und gewerblichen Eigentimern haben grundséatzliches Interesse an einer Restrukturie-
rung gezeigt. Angesichts untergenutzter Fldchen, des Einzugsbereiches und der guten Erschliefung durch Stra-
Re und OPNYV ist Potential vorhanden.

Der Zustand des Versorgungszentrums Wannen steht in der Offentlichkeit im Vordergrund; das Zentrum Cren-
geldanz spielt eine offensichtlich untergeordnete Rolle. In der Kritik steht neben der Funktionsschwache auch das
Erscheinungsbild, das auf die Umgebung ,abfarbt* (Abbildung 39).

Abb. 46: Nahversorgungszentrum Wannen: Getrankemarkt am Wannen, im Vordergrund die StralRenbahnlinie 310

Das Nahversorgungszentrum Crengeldanz weist in etwa die gleiche Umsatzstarke wie das Nahversorgungs-
zentrum Wannen auf (jeweils rd. 2 % des Einzelhandelsgesamtumsatzes in Witten 2005 (Quelle: GMA Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Witten, 2007) und weist ein
vergleichbares Defizit auf: Um die Einzelhandelskernbetriebe herum fehlen arrondierende bzw. ergdnzende An-
gebote kleinteiliger Anbieter und von Dienstleistern; Bekleidungs-, Schuh und Sportbetriebe sind nicht vertreten.
Daruber hinaus fehlen rdumliche Erweiterungsmdglichkeiten, die der langfristigen Funktionssicherung dienen.

Fazit: Angesichts der zentralen Lage im Stadterneuerungsgebiet wiirde die Modernisierung bzw. Restruk-
turierung des funktional und gestalterisch defizitaren Nahversorgungszentrums Wannen erheblich zur
stadtebaulichen Wertsteigerung Heven-Osts beitragen. Die Modernisierung ist als Schliisselprojekt anzu-
sehen.
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Anlage 1: Eigentiimerbefragung Herbeder StraBe (siidl. Abschnitt)

Gesamtheit: 10 Eigentimer mit 15 Wohneinheiten

Zahl der Immobilien und Wohneinheiten der befragten Eigeniimer

1

OImmobilien @ Wohneinheiten

Wie stellte sich der Leerstand in den letzten drei Jahren dar ?

kein Leerstand; 0
keine Angabe; 2

niedrig; 3
hoch; 0

mittel ; 5
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bis unter 3

Wie héaufig verzeichnen Sie Mieterwechsel ?

(fast) nie; 0
keine Angabe; 2

Monatliche Kaltmiete (€/m?; Zahl der Nennungen je Kategorie)

3 bis unter 4 4 bis unter 5 5 bis unter 6

selten; 5

keine Angabe
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Nutzen Sie Ihre Immobilie im Plangebiet (auch) selbst ?

Nein; 5

Haben Sie in der Vergangenheit Modernisierungs- oder sonstige AufwertungsmafRnahmen
durchgefiihrt ?

53



Wenn ja: welche Modernisierungs- bzw. AufwertungsmafRnahmen wurden durchgefiihrt ?

sonstiges; 3

Heizungsanlage; 6

Grundrissveranderung; 2

Warmedammung; 3

Fenster; 6

Haben Sie Férdermittel in Anspruch genommen ?

Planen Sie in den nachsten fiinf Jahren Modernisierungen und/oder Aufwertungen ?

weild nicht; 1
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Haben Sie in dieser Hinsicht einen Bedarf an Information und Beratung ?

Weil nicht; 3

Nein; 3

Stehen Sie in Kontakt zu anderen Immobilieneigentiimern im Plangebiet ?
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Anlage 2: Zusammenfassung der Eigentiimerbefragungen (Quartier Briick-/Sandstrae, Herbeder StraBe
(sudl. Abschnitt), Sprockhéveler StraBe/Umbauabschnitt)

Gesamtheit: 32 Eigentimer

Zahl der Immobilien und Wohneinheiten der befragten
Eigentimer

250+

200+

150+

100+

50+

Wie stellte sich der Leerstand in den letzten drei Jahren
dar?

keine Angabe; 6 kein Leerstand; 6

hoch; 1

mittel ; 8 niedrig; 11
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Wie haufig verzeichnen Sie Mieterwechsel ?

keine Angabe; 8 (fast) nie; 5

oft; 5
selten; 14

Monatliche Kaltmiete (€/m?; Zahl der Nennungen je
Kategorie)

bis unter 3 3 bis unter 4 4 bis unter 5 5 bis unter 6 keine Angabe
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Nutzen Sie lhre Immobilie im Plangebiet (auch) selbst ?

Haben Sie in der Vergangenheit Modernisierungs- oder
sonstige AufwertungsmaBnahmen durchgefiihrt ?
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Wenn ja: welche Modernisierungs- bzw.
AufwertungsmaBnahmen wurden durchgefiihrt ?

sonstiges; 9

. - Heizungsanlage; 20
GrundriBveranderung;

5

Warmeddmmung; 10

Fenster; 22

Planen Sie in den nachsten funf Jahren Modernisierungen
und/oder Aufwertungen ?

Weild nicht; 8

Ja; 16
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Haben Sie in dieser Hinsicht einen Bedarf an Information
und Beratung ?

Weil} nicht; 6
Ja; 12

Nein; 13

Stehen Sie in Kontakt zu anderen Immobilieneigentiimern
im Plangebiet ?
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Anlage 3: Ubersicht der Einzelhandelsbetriebe

Stadternewsrung Heven-Ost'Crengeldanz Dbersicht der Einzehandeisbetriebe Stand 2011
VERKAUFS
BETRIEE ADRESSE BERAMCHE SOATIMENT FLACHE (M)
Edexa Meukswn Crangeidanzsirafadd MERngs- und Gestussmitial Lebansmiliel, Raformaaren 1320
7 Crangeddarr=ts fadd 1000
[ Bellerbacksirada NahnIngs- und Ganussmitial Labenzmitiel, Rafummsaren 800
Ll Flschamawag 18 Mahnangs- und Genussmithal Labansmittel, Rafommaaren 300
[l HEihwagdd Mahnngs- und Genussmitial Labanamitiel, Refommwaren 7RO
A Herbadar Strafeil-12 Mahnings- und Genussmitial Lebensmittel. Bafonmwaren 770
Galrinks Arena Sprockhiveler SiaBei22 |Nahmings- und Genussmitial Galransa, Spirtucsan, Tabak 730
Medio Crergeidaresre oy MNahnings- und Genussmitial Lebansmitial, Balommsaren [0
om Herbadar Sirafeld Gesundhall, Kimepiiags Drogene, Kasmallk. Parlmere 550
Deichmann Herbesar Sirafaid Baklaioung, Schube, Sport SChune 510
L sarsiang Helhwansl 340
Leerstand W Enmen 144 320
Gairinks Schnaiau’ Hellwanifz Mahnings- und Genussmithel Galranks, Spintussan. Tabak a0
Hatis-, Tesciwasche, Battwische:
|Art Daco Dudrisk Crangeidanrsrafazd HausmEL, Emnnchiung, Moo (GETdinEN 300
Hefnataam Kalser Hans-Bickles-Sirafe? Gesundhall, Kimemiians Sanitaiehals (med., akhop.) 200
E Crangeidarmsia Badd 160
Haus-, TEsciwasche, Batbwische,
Matrazan Concord CrangeidanrsiraBalT Hausrel, Ennchiung, Mbel Gardinen 160
IARAL Sprockhiveler Sirafel &7 |Nahmings- und Geaussmittal Getranxs, Spintussen. Tabak 120
[ sarsiand Heiwapsl 110
[Wockels Blumenceniar + Besialungen MarlansiraBal Eiumen, Plarzen, zookyg. Bedard Eiumen, Pllanzen B2
Lebarsmittal Haug Heilwaai g Nahnings- und Genussmittal |Labansmiltel, REfommaEren BO
Grnes Warannaus E. Wimkamp Baochumear Sirafeis Biumen, Piarzen, zockg. Bedard [Zooinga 70
Textil Sieinics Herbasar Sirafed6 Baklakiung, Schuba, Sport DamenbekisifLng ¥0
IARAL Shop Spnockhiveler Sirabed Mahmngs- und Genussmithel Galransa, Spiniugsan, Tabak i)
Hadia Hesdl lAul dem Heell | Ecddrowarnan CrEuna Were [Aacie, TV, Video) B0
LobBa/Tehibo \Aul dem ErickE Hausral, Enncihitung, Mehel Gaschen kesiked) BB
Ch. Lendacked Blumen + Kranz Hewener Sirafel? Blumen. Pliar@an, 2ooi0g. Bedar Biuman, Pllanzen &0
Ebakin Wieshod Steinfnigel24 ERSRITOWEnan el B8 'Ware (Haus-, Kichengerzis) 50
Hevenar Kiask W enneni 32 Nahnngs- und Genussmittal Gatranss, Spintuosan. Tabak 50
Textil Sleinka Hens-Bickler-Sirafel Baklaigung, Schuha, Sport Cramenbekisioung 40
Sansiges (Musikalien, W atlen,
MAuSIksLdID Sprockhdveler Siraged28 |Sonsbger EInzeinandal Gabrauchtwaren e4c.) 40
BiLmsan Tirk Crengeidarrste agl |§Eu'ner:. Pliarzen, zooiag. Bedar IE-IJIT‘-EE. Pllamzen a0
Liakrar = Oocdrctitha rramnairsrrstez Raid Kaknonees. nnet Conn el O S~ ne W nncidne N
Haushaieazrnan {GlesPometanKaramk,
Gard's MuGsnackar Stube HansBickler-Siradet HausmeEL, Enmchl Mt Gerschen Kariked) 30
Tierutier Hanoe! Okimn Sieinhigeli1 Biumen, Plienran, Fookog. Bedart [ ooinges a0
Tahakwaren Aksan BilleshacksiraleTh Bicher, PES, Spiahwaran Exicher, Zellschriftan 26|
EMEK Supermarkl KassaiEraiath Mahmings- und Genussmitial Lebansmittel, Rafommwaren 25
= Hio [FUgUsESTaEl 7 |Nahmings- und Genusamia [ESCkerKandior =
Haushaiswanan (Gles Poredan/ Keramik,
Presan Biflerbacksiraley? HausmEL Enncihng, Mibed GeschenkKertikel) 20
Baddly -« Moda Crangeidanrsye febd Bakiaiung, Schuha, Sport Diamenbekiaiiung 20
L sarsiang Crangeidanrsira Bals 20
Tahas-Shop Hans-Bickler Siraded Blcher, PES, Splawaran Bichar, Zeflechrifian 20
TONZIges |MUSTRElIEn, W esTen,
Mirzen Helmn Herbamar Sirafe2s Sanshger Eingainancs Gatrauchtaaren eic.) 20
Cata Zennar Sieinngel20 Mahnings- und Genussmittal EACker Kondnor 20
Essa-Tankstells [Wennanidf Mahinings- und Genussmithal Galrinxe. Spiftucsan Tabak 20
METD Etllerbacksiraiel Mahnings- und Genussmitbel 16
Backersd Bergar Sprockhdveler StraBest  [Nahnings- und Genuesmithal EAckadKondior 16|
KI5k &m Crengeidans Crangeidanrsis bata Mahmings- und Genussmithal Gatrinea, Spintucsan, Tabak 15|
LICRel & Eﬁ?{:\m Ennan 14 FIERMNgE- Und GEnussmie [ESCkerKandior 1E|
Huberlus Apathake C. Knans Billerbacksiraderl Gesundhall, Kimerpiieps A pofheka 12
[V [KA-DA TA-Computer WENn2niis Eleinowarnan Compuler, Talaione und £ubeni 12
MM Blumen Aul dem Heedt |Biumen. Pllarzen, zoolog. Bedar? |Biumsan. Pllamzen in
Trinkhaka Frderic Crangeidanzziebald Mahmings- und Genussmitial Galranka, Spintuosan, Tabak 10)
Bickersl Hend Heiwag3 Mahinngs- und Genussmithal EAcked Kondikor 10)
Hainberg-Apodnesa K. Althal S&HEﬁ%EM Gasundhaf, Kimerplie |ADoTea B
[Micha & Flosk ETEr G FERUNGE- Und Genussmihe T, SOINII0EEn. 1 B
Backersd Hend Billerbacksiradary Mahnings- und Genlesmitasl BackerEandior B
KI0sk Hetwagl Mahnings- und Genussmittal Gafranks, Spintuosan, Tabak B
Trinkhalia Herbadar Siraded Mahinngs- und Genussmithal Galrinxa, Spinuosan, Tabak B|
Trinkhaiia Sprochhiveler Sirafe2E  |Nahmings- und Genussmitbel Galrans, Spiriiosen. Tabak B
Durchschnlsiiche Verkauisfiache je Betrieb 17
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