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1 Einleitung

1.1  Planungsanlass

Aufgrund der historisch bedingten und regionaltypi-
schen raumlichen Verflechtungen von Wohnfunk-
tion, gewerblicher Nutzung sowie Anbindung an
tberortliche Verkehrstrassen hatten sich Umweltbe-
lastungen fur die ansdssige Wohnbevolkerung im
Stadtteil Schalke-Nord verfestigt.

Mit der Feststellung der stdadtebaulichen, sozialen,
immobilienwirtschaftlichen, 6konomischen und 6ko-
logischen Defizite im Programmgebiet des Integrier-
ten Entwicklungskonzepts (IEK 2020) Schalke-Nord
und der Ausweitung der Anzahl von Problemimmo-
bilien wurde im Rahmen der Erstellung ein besonde-
rer Handlungsbedarf festgestellt und die Durchfiih-
rung einer vorbereitenden Untersuchung gem. § 141
BauGB als MaRnahme zur Behebung von stadtebau-
lichen Missstanden und auch zur Verbesserung der
Wohnqualitdt vereinbart. Am 21.05.2021 wurde
durch den Rat der Stadt eine Satzung Uber das be-
sondere Vorkaufsrecht gemadR §25 Abs. 1 Nr.2
BauGB fiir den Bereich Schalke-Nord/Bismarck-West
beschlossen, die nach Beschluss des IEKs und vor Ein-
leitung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) als
eine der ersten IEK-MaRBnahmen die Sicherung einer
geordneten Entwicklung im Sinne der Ziele des IEK
gewahrleisten sollte.

Am 30.09.2021 wurde vom Rat der Stadt Gelsenkir-
chen der erforderliche Einleitungsbeschluss fir die
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
beraten und beschlossen sowie im Amtsblatt Nr. 42
vom 22. Oktober 2021 veroffentlicht. Mit dem Be-
schluss wurden der Offentlichkeit die voraussichtli-
chen Sanierungsziele und die rdaumliche Abgrenzung
fir das Sanierungsverdachtsgebiet in Schalke-Nord
bekannt gegeben.

1. Beseitigung von Méangeln und Missstanden im
Sinne des § 177 BauGB an Immobilien z. B. durch
Instandsetzung, Modernisierung oder Niederle-
gung

2. Abbau der Nutzungskonflikte zwischen Woh-
nen, Gewerbe und Verkehr

3. Stadtebauliche Neuordnung des Gewerbege-
biets Berliner Briicke zur gestalterischen und
okologischen Aufwertung sowie zur Schaffung
von zukunftsfahigen Arbeitsplatzen
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4. Minderung des Risikos von Schaden durch Stark-
regen, Luftschadstoffe, Lirm und stadtklimati-
sche Hitzebereiche

5. Sanierung, Aufwertung und Ausbau oder Neu-
bau der Bildungseinrichtungen sowie deren Au-
Renfldchen

Im Zuge des Einleitungsverfahrens wurde ebenfalls
am 30.09.2021 die Satzung zur Aufhebung der Sat-
zung uber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebiets ,,Bismarck/Schalke-Nord“ vom 18.05.2000
beschlossen, dessen Gebiet nur Teilbereiche des
nachfolgend zu betrachtenden Untersuchungsraums
umfasste (s. Stadt Gelsenkirchen, Amtsblatt Nr. 41,
15.10.2021).

1.2  Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die vorbereitenden Untersuchungen haben zur Auf-
gabe, die vorhandenen sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhdltnisse im Untersuchungsge-
biet in Schalke-Nord und deren Zusammenhange zu
analysieren und bedarfsorientiert allgemeine Ziele
und Zwecke einer Sanierung festzulegen sowie die
Durchfiihrbarkeit einer SanierungsmaBnahme zu er-
ortern. Die Vorbereitenden Untersuchungen erstre-
cken sich auch auf die nachteiligen Auswirkungen,
die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung un-
mittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebens-
umstanden im wirtschaftlichen und sozialen Bereich
voraussichtlich ergeben werden.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen im
Einzelnen:

=  Formulierung und Eingrenzung der planeri-
schen Rahmenbedingungen/Grundlagenermitt-
lung

=  Nachweis von stadtebaulichen Missstanden

=  Ableitung und Erarbeitung von strategischen
Sanierungszielen fir die Gebietsentwicklung
auf Grundlage des Integrierten Entwicklungs-
konzepts (IEK) Schalke-Nord

=  Erarbeitung eines Sanierungsrahmenplans mit
EinzelmaRnahmen

=  Kosten- und Finanzierungsibersicht

=  Bewertung der zu erwartenden nachteiligen
Auswirkungen auf die von der Sanierung Be-
troffenen gem. § 141 BauGB

=  Vorbereitung eines Sozialplans gem. BauGB

=  Vorschlag eines Sanierungsverfahrens



=  Vorschlag zur zweckmaRigen Abgrenzung des
Sanierungsgebiets

= Zusammenfassung und Bewertung der Untersu-
chungsergebnisse hinsichtlich der Durchfihr-
barkeit von stadtebaulichen SanierungsmafR-
nahmen

1.3  Bisherige Entwicklungsansitze und
gesamtstadtischer Kontext

Angesichts der Herausforderungen des Struktur- und

Klimawandels sowie der zunehmenden verkehrli-

chen Entwicklung auf innerstadtischen Haupter-

schlieBungsstralRen haben sich in Schalke-Nord ne-

gative Entwicklungstrends verfestigt.

Teilrdume des Untersuchungsgebiets wurden seit
Mai 2000 schon von einer Sanierungssatzung belegt,
die die stadtebaulichen Missstande mit der Durch-
flihrung im vereinfachten Verfahren zu beheben ver-
suchte. Die Erfahrungen zeigten, dass die Behebung
der Missstande jedoch weiterer organisatorischer
und forderrechtlicher Voraussetzungen bedarf.

Der Untersuchungsraum Schalke-Nord war bereits
Teil eines groReren Sanierungsgebiets ,Schalke-
Nord/Bismarck-West” (2000), das nicht durchschla-
gend erfolgreich sein konnte zur Behebung der aktu-
ell vorliegenden Mangel. Erst mit der Grindung der
Stadterneuerungsgesellschaft Gelsenkirchen mbH
(SEG, 2011), der Erstellung des Integrierten Entwick-
lungskonzepts (IEK) Schalke-Nord (seit 2020) und der
Grindung des Lenkungskreises Problemimmobilien
konnten erste Erfolge erzielt werden.

Die Zukunftspartnerschaft des Landes NRW mit der
Stadt Gelsenkirchen sorgt seit 2022 flr weitere for-
dernde Strukturen und Mittel, die auch eine hilfrei-
che Basis fiir eine neue und rdaumlich konzentriertere
Sanierungsmalinahme darstellen.

1.3.1 Integriertes Entwicklungskonzept Schalke-
Nord (IEK, 2020)

Das Programmgebiet umfasst rund 452 Hektar Fla-

che. Dazu gehoren neben dem groRten Teil des

gleichnamigen Stadtteils auch die nordlich gelegene

Emscherinsel sowie der westliche Bereich des Stadt-

teils Bismarck.

Im Analyseteil des IEK wird festgehalten, dass das
Programmgebiet aus stadtebaulicher, verkehrs- und
umweltplanerischer Sicht durch seine teilweise stark
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fragmentierte Struktur gepragt ist. Dadurch entste-
hen erhebliche Nutzungskonflikte zwischen den Be-
reichen Wohnen, Arbeiten und Verkehr. In einigen
Teilrdumen des Programmgebiets sind verstédrkte
immobilienwirtschaftliche Problemlagen zu erken-
nen, sodass das Ortsbild, die Qualitat des Wohnbe-
stands und sein Umfeld zusatzlich negativ beeinflusst
werden. Die hohen Larm- und Luftschadstoffbelas-
tungen insbesondere im Westen des Programmge-
biets fiihren zu einer weiteren Beeintrachtigung der
Lebensqualitat. Zudem leben im Programmgebiet im
Vergleich zur Gesamtstadt deutlich mehr Personen-
gruppen mit besonderem Unterstitzungsbedarf.
Dadurch werden im Programmgebiet sozial-integra-
tive MalRnahmen bendtigt, um die gesellschaftlichen
Teilhabechancen der Bewohnerinnen und Bewohner
zu starken.

Das Integrierte Entwicklungskonzept Schalke-Nord
umfasst angesichts der zahlreichen Handlungserfor-
dernisse eine grofRe Zahl an MaRnahmen in verschie-
denen Handlungsfeldern. Die MalBnahmen, die im
Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersu-
chungen liegen (oder in unmittelbarer Néhe und da-
mit von Relevanz sind) werden in Kapitel 8 ,Malnah-
menkonzept und Sanierungsrahmenplan® beschrie-
ben.

1.3.2 Raumliches Strukturkonzept (RSK, 2018)

Das Raumliche Strukturkonzept (RSK) umfasst die
Analyse und Entwicklungskonzepte fiir die Themen-
felder Stadtbild, Wohnen, Arbeiten, Freirdume,
Klima usw. fur das gesamte Stadtgebiet. In Struktur-
planen werden Erfordernisse dargestellt, wie bei-
spielsweise die Minimierung von Ldrmemissionen
fir Wohngebiete oder die Herstellung und Weiter-
entwicklung von Wegeverbindungen zwischen ge-
trennten Wohnstrukturen und Freirdumen, die in
weiteren Planungen Bericksichtigung finden sollten.

Im RSK wurden auBerdem vier Vertiefungsbereiche
untersucht, von denen einer das Untersuchungsge-
biet der VU in Schalke-Nord umfasst.

Die stadtebauliche Situation im Vertiefungsbereich
Schalke-Nord wird im RSK als ungeordnet beschrie-
ben. Die Wohngebiete weisen demnach eine
schlechte Bausubstanz auf und werden von Indus-
trie- und Gewerbeflachen sowie Verkehrswegen



voneinander abgeschnitten. Allgemeine Siedlungs-
bereiche im Untersuchungsraum sind als Suchraume
fir Transformation dargestellt, in denen baukulturell
bedeutsame Siedlungskerne zu erhalten und zu
schiitzen sind. Sie zeigen damit einen besonderen
Entwicklungsbedarf, der auch die Qualifizierung von
Gewerbeflachen einschlielt. Die Konfliktpotenziale
dieser Gemengelagen sind zu vermeiden bzw. zu re-
duzieren.

Dem Bereich um die Glickauf-Kampfbahn wird eine
regionale Bedeutsamkeit zugeschrieben, deren Wir-
kungskraft zu entwickeln sei.

Ein raumlicher Vertiefungsbereich befasst sich mit
der Kurt-Schumacher-StraBe und dem Stadtteil
Schalke-Nord, fiir den eine wegweisende und umfas-
sende Erneuerung angestrebt wird. Das RSK erfasst
die stadtebaulichen Mangel und beschreibt eine Ist-
Situation von zum Teil sanierungsbediirftigen Wohn-
quartieren, die von Gewerbe- und Industriegebieten
umgeben sind, die ebenfalls im Wandel zu u.a.
dienstleistungsorientiertem Gewerbe sind.

Fir die Kurt-Schumacher-StraBe als zentrale Ver-
kehrsachse im Stadtgebiet wird die Chance beschrie-
ben, die mit einem Wandel in der Mobilitdt einher-
ginge, mit der Entwicklung zur E-Mobilitat, der Star-
kung des OPNVs und der Verbesserung der Fahrrad-
infrastruktur.

Die Aufwertung von Glickauf-Kampfbahn und
Schalker Meile wird zudem als Potenzial zur Attrakti-
vierung gesehen, die auf die AuRenwahrnehmung
der Stadt Gelsenkirchen insgesamt ausstrahlen wird.

Wegen der grundlegenden Verdanderungen, die hier
anzustreben sind, empfiehlt das RSK fiir den Vertie-
fungsbereich Schalke-Nord die Erarbeitung eines in-
tegrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzepts,
das im Jahr 2020 mit dem IEK Schalke-Nord fertigge-
stellt wurde.

Abbildung 1: Rdumliches Strukturkonzept Gelsenkirchen, Gesamtstrukturplan (Ausschnitt)
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen (2018): Rdumliches Strukturkonzept Gelsenkirchen, S. 100



1.3.3 Freiflaichenentwicklungskonzept (FREK,
2005)

Im Jahr 2005 wurde das Freiflichenentwicklungskon-
zept vom Rat der Stadt Gelsenkirchen beschlossen.
Mit dem FREK wurde ein Leitbild entwickelt, das be-
hutsame und langfristige Perspektiven der Stadt-
und Freiraumentwicklung aufzeigt. Zentrale Ziele
sind die enge Verknipfung zwischen Wohnen und
Freiraum, die Schaffung von hochwertigen und diffe-
renziert gestalteten Freiraumangeboten und deren
gute Erreichbarkeit. Das Emscher-Kanal-Band soll ge-
stalterisch so aufgewertet werden, dass die Bewoh-
nerinnen und Bewohner der umliegenden Stadtteile
eine bessere Zuganglichkeit zum Park erhalten.

Schalke-Nord wird durch die MaRnahmen des FREK
besser an lokale und regionale Griin- und Freiflachen
angebunden. Darlber hinaus kénnen Touristinnen
und Touristen die Schalker Meile erreichen. Der na-
turnahe Umbau des Sellmannsbachs und der Ausbau
eines bachbegleitenden Wegs steigern zusatzlich die
Aufenthaltsqualitdt und sind Bestandteil der klein-
rdaumigen KlimaanpassungsmalRnahmen der Stadt
Gelsenkirchen im Untersuchungsraum.

Abbildung 2: Karte MaBnahmen im Teilraum Em-
scher-Kanalband

A
hen, FREK, Band 1, Teil 5

Quelle: Stadt Gelsenkirci

1.3.4 Internationale Gartenausstellung Metropole
Ruhr (IGA, 2027)

Die im Jahr 2027 stattfindende Internationale Gar-
tenausstellung wird dezentral in der Metropole Ruhr
ausgetragen. Die Leitfrage tragt den Titel ,Wie wol-
len wir morgen leben?” und soll insbesondere den
Strukturwandel mit Investitionen in die Stadt- und
Freirauminfrastruktur vorantreiben.
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Mit dem Zukunftsgarten ,,Nordsternpark+“, der sich
auf der Emscherinsel befindet, ist in naher Umge-
bung des Untersuchungsgebiets ein grolRes Projekt
verortet. Auch im Umfeld der Emscherinsel sollen
Projekte stattfinden, um einen méglichst durchgan-
gigen Freiraum mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
bis zur Gelsenkirchener Mitte zu fihren.

Die Umsetzungsmachbarkeitsstudie Zukunftsgarten
Gelsenkirchen wurde durch die Biros Reicher Haase
Assoziierte, Greenbox Landschaftsarchitekten und
Planersocietdt erarbeitet und im Jahr 2020 verof-
fentlicht. Die Studie greift die im IEK vorgesehenen
MaRnahmen zur Freiraumgestaltung auf und inte-
griert diese in die Planungen zur IGA 2027. Hierzu ge-
horen die Flache mit dem kinstlerisch gestalteten
Kugelgasbehalter auf der Zukunftsinsel sowie der Ha-
fen Hugo. Der Stadtteil Schalke-Nord soll in diesem
Kontext besser mit dem Freiraum verkniipft werden;
daher sind im Zusammenhang mit dem Pumpwerk
Gelsenkirchen weitere Naherholungsflachen vorge-
sehen, darunter Erholungsflaichen sowie Spiel-und
Sportangebote. Zudem ist ein Briickenschlag ge-
plant, um die Anbindung zu verbessern.

Zusétzlich zu den IGA-Projekten entsteht auf der Fla-
che der ehemaligen Kohlenreservehalde eine Land-
marke, die eine Aussicht auf die Emscher und den
Rhein-Herne-Kanal ermdglicht.

Abbildung 3: Karte zur Umsetzungsmachbarkeits-
studie IGA 2027
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Quelle: Stadt Ge/senkirchen

Die Kurt-Schumacher-StraRe wird bei der Erschlie-
RBung der IGA 2027 eine wichtige Funktion zur Anbin-
dung an die Stadtmitte Glbernehmen und durch die
Emschergenossenschaft realisiert.



1.3.5 Integriertes Klimaschutzkonzept
(2020/2045)
Das Integrierte Klimaschutzkonzept Gelsenkirchen
2020 wurde von 2009 bis 2010 erarbeitet. Mit der
Umsetzung des Klimaschutzkonzepts sollte der er-
rechnete Verbrauch von ca. 8 Tonnen CO2 pro Kopf
bis 2020 um 25 % gesenkt werden. Dies erfolgte in
drei jeweils mehrjahrigen Klimaschutzprogrammen,
das letzte von 2018 bis 2020. Insgesamt wurden 50
gesamtstaddtische Ziele und MalRnahmen entwickelt,
die jedoch auf konzeptioneller Ebene nicht raumlich
zu verorten sind. In Schalke wurde im Klimaschutz-
programm bis 2020 unter anderem eine Modernisie-
rungsberatung fir Stadterneuerungs-/Stadtumbau-
Quartiere angeboten. Das Klimakonzept 2020/2045
wurde beschlossen.

1.3.6 Strategischer Larmaktionsplan (2009 ff)

Im Jahr 2009 startete die Stadt Gelsenkirchen mit der
Erstellung eines Larmaktionsplans mit einem Hand-
lungskonzept und gesamtstadtisch relevanten Emp-
fehlungen zur Larmreduzierung gem. § 47 d Bundes-
Immissionsschutzgesetz in Verbindung mit der EU-
Umgebungslarmrichtlinie (2002/49/EG). Mit der
Richtlinie 2002/49/EG des Européischen Parlaments
und des Rates wurde die Grundlage geschaffen, das
Thema Larm in der kommunalen Planung in den Fo-
kus zu nehmen. Damit sind regelmaRige Larmkartie-
rungen und darauf aufbauend die Aufstellung von
Larmaktionsplanen verbindlich geworden. Denn
Larm kann nicht nur stérend sein, sondern verur-
sacht auch gesundheitliche Beeintrachtigungen. Der
Larmaktionsplan ist als langfristiges Vorhaben aufge-
stellt, das in den Folgejahren weiter vertieft wurde.
Aktuell befindet sich der Larmaktionsplan in der 4.
Runde in Aufstellung.

. Konkrete Larmaktionsplanung 2010, Konkreti-
sierung der strategischen Larmaktionsplanung

. Fortschreibung der Larmaktionsplanung in Gel-
senkirchen 2013

. Larmaktionsplan Gelsenkirchen Stufe Ill, 2019

- Wirkungsanalyse der Gelsenkirchener Larmak-
tionsplanung 2011/2012

] Steckbriefe zur Wirkungsanalyse der Gelsenkir-
chener Larmaktionsplanung 2011/2012

- Wirkungsanalyse der Gelsenkirchener Larmak-
tionsplanung 2015/2016

- Steckbriefe zur Wirkungsanalyse der Gelsenkir-
chener Larmaktionsplanung 2015/2016

In der Fortschreibung im Jahr 2013 werden bereits
die hohen Larmbelastungen an der Kurt-Schuma-
cher-StraRe beschrieben, die ein eigenes Handlungs-
konzept fur die Kurt-Schumacher-Strale (2012, s.
Pkt. 1.3.7)) zur Folge hatte, dessen MalRnahmenkata-
log bereits abgeschlossen ist. Demnach wurden zur
Verbesserung der Belastungssituation durch Luft-
schadstoffe und Larm u. a. bereits verkehrslenkende
MaRnahmen sowie eine Lichtsignalkoordinierung zur
Verstetigung des Verkehrsflusses eingesetzt. Aber
auch die Reduzierung der Geschwindigkeit von 70
auf 50 km/h gehorte dazu und der Einbau von larm-
optimiertem Asphalt in einigen Bereichen.

In der Fortschreibung der Larmaktionsplanung in
Gelsenkirchen (2013) heilt es, dass nach wie vor in
Teilbereichen die Schwellenwerte von 70 dB(A) tags/
60 dB(A) nachts Uberschritten werden. Im Larmakti-
onsplan der 3. Stufe (2019) wurde der Bereich der
Kurt-Schumacher-StraBe zwischen BoeckerstraRe
und Am Schalker Bahnhof erneut als Larmbrenn-
punkt ausgewiesen. Es wurden verschiedene MafR-
nahmen gepriift, jedoch keine neuen MaRnahmen in
den LAP aufgenommen.

Auch die Strategische Larmschutzkarte fiir Gelsenkir-
chen (s. Abb. 4) mit dem Stand 2022 zeigt, dass weite
Teile des Untersuchungsgebiets im Mittel von 24
Stunden von einer Larmbelastung im Bereich von
65 dB (rot) bis 70 dB (dunkelrot) betroffen sind (vgl.
Abb. 4 und 6). Fur die Nachtzeit sind im nordlichen
Teilraum Werte um 60 dB (orange) dargestellt, im
stidlichen Bereich auch bis 70 dB (vgl. Abb. 5 und 7).
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Abbildung 4: Strategische Larmkarte Gelsenklrchen 2022 (Ausschnitt VU-Gebiet Siid, 24 h)
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen
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Abbildung 6: Strategische Larmkarte Gelsenkirchen 2022
(Ausschnitt VU-Gebiet Nord, 24h)
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen
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Abbildung 7: Strategische Larmkarte Gelsenkirchen 2022
(Ausschnitt VU-Gebiet Nord, nachts)
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen
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1.3.7 Handlungskonzept Kurt-Schumacher-StraBe
(2012)

Zur Minderung von Luft- und Lirmemissionen wurde
ein Handlungskonzept Kurt-Schumacher-Stralle er-
stellt. Das Konzept gliedert sich in drei Teile, darun-
ter ein 6-Punkte-Plan, eine Potenzialanalyse fiir Be-
grinungsmalinahmen sowie ein Fachgutachten zu
den Luftschadstoff- und Schallimmissionen. Fol-
gende MalRnahmen sieht der 6-Punkte-Plan vor:

ol Reduzierung der Geschwindigkeit 70 km/h zu
50 km/h (bereits umgesetzt)

] Optimierung des Bahn- und Busangebots (be-
reits umgesetzt)

= Abbindung von Nebenstrallen (nicht im Unter-
suchungsraum, 50 Prozent umgesetzt)

] Verlegung oder Entfall Bushaltestelle Schalker
Meile (teilweise umgesetzt, Verlagerung)

Ll Bindung von Luftschadstoffen/aktiver Larm-
schutz (umgesetzt)

= Verlagerung des Durchgangsverkehrs in stidli-
cher Fahrtrichtung an Knotenpunkt Uferstralle
(umgesetzt)

Mithilfe der Potenzialanalyse wurden eine Gleiskor-
perbegriinung sowie Baumpflanzungen entlang der
StraRe umgesetzt. Die Gleiskérperbegriinung wurde
auch im Untersuchungsbereich realisiert, die Baum-
pflanzungen nicht.

Das Fachgutachten verfolgt u. a. die Uberpriifung der
Zielsetzung, Immissionen durch Gebdudeniederle-
gungen zu reduzieren und die Beltftung des StraRen-
raums zu erhéhen. Es wird aufgezeigt, dass sich
durch einen moglichen Abriss die Stromungsverhalt-
nisse zwar dndern, jedoch nicht signifikant.

1.3.8 Handlungskonzept Wohnen (2019/2024)

Das Handlungskonzept Wohnen der Stadt Gelsenkir-
chen wurde durch die empirica ag erarbeitet und im
Jahr 2020 durch den Rat beschlossen. Es baut auf den
Erkenntnissen des im Jahr 2018 erstellten Woh-
nungsmarktberichts auf. Der Wohnungsmarktbe-
richt stellt eine umfassende Analyse der Gesamt-
stadt dar, wahrend das Handlungskonzept als Grund-
lage fir eine nachhaltige Entwicklung des Wohnens
dient. Es enthalt gesamtstadtische und kleinrdumige
Strategien.

Der Wohnungsmarktbericht weist auf ein spezifi-
sches Bevolkerungswachstum der Stadt Gelsenkir-
chen hin, das sich durch Zuwanderung aus anderen
EU-Lédndern begriindet. Zugleich besteht eine Ab-
wanderung der Bestandsbevélkerung nach aufien.
Durch die zumeist junge Zuzugsbevodlkerung wird die
zunehmende Uberalterung umgekehrt. Der Woh-
nungsmarkt ist dabei aufgrund weitreichender Leer-
stande und eines niedrigen Mietniveaus ein wesent-
licher Pull-Faktor fur Zuwanderung. Im Rahmen der
Zuwanderung ist vorwiegend eine sozial benachtei-
ligte Bevolkerung zugezogen, wodurch der Anteil an
Familien mit Transferleistungsbezug gewachsen ist.
Infolgedessen ist der sozialintegrative Handlungsbe-
darf gestiegen. Die Zuwanderung hat den hohen
Leerstand in Gelsenkirchen leicht verringert. In ein-
zelnen Angebotssegmenten wurde eine Verknap-
pung des Angebots ausgelost. Dies betrifft kleine
Wohnungen sowie grofRe preiswerte Wohnungen.

Im Kontext der beschriebenen Bevélkerungsentwick-
lung ist in Teilrdumen ein informeller Wohnungs-
markt zu beobachten, der die zugewanderten Men-
schen ausbeutet. Viele Wohnungen werden deutlich
Giberbelegt und zugleich nicht modernisiert, sodass
in vielen Fallen keine gesunden Wohn- und Lebens-
verhaltnisse gegeben sind. Mittlerweile sind Pro-
blemimmobilien, die sich in hohem MaRe negativ auf
ihre Umgebung auswirken, im Stadtgebiet verteilt.
Zudem konzentrieren sie sich in einzelnen Stadttei-
len, darunter in Schalke-Nord.

Die Neubautatigkeit ist trotz des Bevélkerungs-
wachstums gering. Die Nachfrage nach Neubauten
wird als stabil beschrieben, allerdings besteht ein
Mangel an geeigneten Grundstiicken. Der Woh-
nungsmarkt Gelsenkirchens wird durch einen Be-
stand an Geschosswohnungsbauten mit einfachem
Standard gepragt, wahrend der Einfamilienhausan-
teil gering ist. Mit der geringen Eigentumsquote pri-
vater Haushalte wird die Vermodgensbildung er-
schwert, sodass eine wohnungsmarktbedingte Ab-
wanderung zu beobachten ist, was die gesamtstadti-
sche Segregation fordert. Die Neubautatigkeit im Ge-
schosswohnungsbau ist stabil, allerdings von einer
hohen Standortabhangigkeit gepragt. Durch landes-
politische Entscheidungen hinsichtlich der Forder-
konditionen hat zudem der geférderte Wohnungs-
bau an Attraktivitat fur Investoren verloren.
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Dariiber hinaus ist eine wachsende Nachfrage barri-
erearmer Wohnungen zu beobachten, die jedoch
nicht gedeckt werden kann.

Der Stadtteil Schalke-Nord weist im gesamtstadti-
schen Vergleich das niedrigste Mietniveau auf. Mit
durchschnittlich 4,90 € je m? im Jahr 2017 liegt die
Miete deutlich unter dem Median von 5,90 € je m2.
Gleichzeitig wird in Schalke-Nord im gesamtstadti-
schen Vergleich einer der hochsten Anteile an Trans-
ferleistungsempfangerinnen und Transferleistungs-
empfangern sichtbar. Im Jahr 2016 lag der Wert zwi-
schen 8,1 und 10 %. Positiv ist, dass offentlich gefor-
derter Wohnungsbau in allen Stadtteilen Gelsenkir-
chens vorhanden ist, wodurch sozialrdumlicher Seg-
regation entgegengewirkt werden kann.

Abbildung 8: Mietspektrum der Gelsenkirchener
Stadtteile 2017

Nettokaltmiete in € je m*

unter 5,00 €
501€-525¢€
1 526€-550€
-

Hassel

Scholven

Resser Mark

Erle

Bismarck

Schalke-Nord

Schalke

Neustadt
Uckendort

Quelle: empirica ag

Als Oberziel fiir zukiinftige Aktivitdten wird die qua-
litative Erneuerung der Wohnungsbestande formu-
liert. Hierflr ist eine Doppelstrategie vorgesehen, bei
der sowohl Bestandsmodernisierungen als auch
Neubauten vorgesehen sind. Gleichzeitig miissen die
kommunalen Zielsetzungen der Entwicklung der
Wohnungsbestinde den Zielkonflikten zwischen
dem Anspruch preisgiinstiger Angebote und Moder-
nisierungsbedarfen sowie Erneuerungsbedarfen und
dem Rickbau nicht mehr nachgefragter Wohnungs-
bestande gerecht werden. Fiir den Neubau sowie
den Bestand werden zudem jeweils weitere Unter-
ziele definiert:

16 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Neubau

. Wachstumspotentiale nutzen
. Jahrlich 350 neue Wohnungen schaffen
] Selektive Wanderung abmildern

Bestand

. Negative Auswirkungen von Problemimmobi-
lien mindern und Reduzierung nicht-zukunfts-
fahiger Wohnraumiberhdnge

. Wohnungsbestinde entwickeln

Zudem soll vorrangig Wohnraum fiir Familien ge-
schaffen und das Angebot altersgerechter Wohnun-
gen ausgebaut werden.

Das Handlungskonzept Wohnen wird zum Zeitpunkt
der Vorbereitenden Untersuchungen fortgeschrie-
ben.

1.3.9 Einzelhandelskonzept (2015)

Das Einzelhandelskonzept (EHK) wurde im Jahr 2015
durch Junker + Kruse Stadtforschung Planung fortge-
schrieben und setzt sich aus drei Teilen zusammen.
Teil A stellt die Analyse des Einzelhandels auf ge-
samtstddtischer Ebene dar, Teil B strategische Bau-
steine des Einzelhandelskonzepts. Im letzten Teil
werden die einzelnen Zentren konkret dargestellt.

Die Analyse zur Grundversorgungssituation zeigt auf,
dass nur kleine Teilraume des hier vorliegenden Un-
tersuchungsgebiets in einer Isodistanz von maximal
700 Metern zu einem Lebensmittelmarkt liegen.
Sudlich des Untersuchungsgebiets befindet sich das
Nahversorgungszentrum (NVZ) Schalker StraRe, das
vormalig als Nebenzentrum eingeordnet wurde.
Durch die Bahngleise ist jedoch die fuRlaufige Er-
reichbarkeit des Standorts eingeschrankt.

Der Abschnitt der Kurt-Schumacher-StraBe im Unter-
suchungsgebiet, der sich durch Bahntrassen, Auto-
bahnen und Berliner Briicke in einer raumlich isolier-
ten Lage befindet, wird durch eine eingeschrankte
fulRlaufige Versorgung gepragt. Fur das einwohner-
schwache Wohngebiet ist die Ansiedlung eines struk-
turpragenden Lebensmittelbetriebs aufgrund der
mangelnden betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit
unrealistisch. Hierfur wird gemaR dem Konzept eine
Mantelbevoélkerung von ca. 5.000 Einwohnenden er-



forderlich. Stattdessen wird empfohlen, Ansiedlun-
gen alternativer Nahversorgungskonzepte (Kleinfla-
chenkonzepte, Convenience Stores, Internetbring-
dienste oder auch mobile Verkaufswagen) zu prifen
und zu férdern.

Fir die Versorgung der Bewohnerschaft werden vo-
raussichtlich gemaR Untersuchungen zur Fortschrei-
bung des EHKs im Jahr 2024 durch das Biro Junker +
Kruse die Nahversorgungszentren Bismarck (Bis-
marck Nord/Consol) zwischen MarschallstraRe und
ChristinenstraBe sowie Schalke (Schalker StraRe)
weiterentwickelt. Die Entfernungen fiir die fulllau-
fige Erreichbarkeit des NVZ Bismarck Nord liegen
zwischen 2,1 und 2,8 km oder 14 Haltestellen mit
Buslinie 392. Das NVZ ab der Schalker StralRe liegt
fuBlaufig zwischen 1,2 und 2,5 km entfernt, und der
Weg dorthin fiihrt wie oben beschrieben Uber die
Berliner Briicke. Zwei Discounter an der Alfred-Zing-
ler- und UferstrafRe sind in 1,1 bis 1,5 km zu Ful} er-
reichbar.

Dass Einzelhandelskonzept befindet sich zum Ab-
schluss der VU in Neuaufstellung.

1.3.10 Gesellschaftliche Teilhabechancen von
Gelsenkirchener Kindern

Im Jahr 2018 veroffentlichte die Stadt Gelsenkirchen

zum zweiten Mal einem Bericht zur gesellschaftli-

chen Teilhabe von Kindern in der Stadt und den

Stadtteilen.

Der Stadtteil Schalke-Nord bietet vergleichsweise die
schlechtesten Teilhabechancen fir Kinder in der
Stadt Gelsenkirchen. In allen Erhebungskategorien
des Berichts (wirtschaftliche Lage, Integrationsvo-
raussetzung, Gesundheit, Bildungsteilhabe) und in
Bezug auf die Belastung durch Umwelteinflisse und
Wohnen weist der Stadtteil die schlechtesten Vo-
raussetzungen aus. Der kumulierte Index bescheinigt
fur Kinder in Schalke-Nord folglich nur ,sehr geringe
Teilhabechancen”.

Die Bewertung im Bereich der wirtschaftlichen Lage,
basiert auf der Auswertung von Anteilen an Transfer-
leistungsempfangerinnen und Transferleistungs-
empfangern nach SGB Il fur Kinder. 60 % der Kinder
unter sieben Jahren und 57 % der unter 15-Jahrigen
empfangen demnach Sozialleistungen.

Die Integrationsvoraussetzungen wurden Uber den
Anteil an Migrantinnen und Migranten (74 % unter
18 Jahren), nicht ausreichende Deutschkenntnisse
(57 %) und die Zuwanderung aus dem Ausland im
letzten Jahr (6,3 %) erfasst.

Die Kennwerte der gesundheitlichen Teilhabe wer-
den aus dem Anteil von Kindern mit Adipositas
(15 %), der Teilnahmequote an Fritherkennungsun-
tersuchungen (85 %) und der Zahngesundheit er-
fasst. Hier schneiden die Kinder im Vergleich sehr
schlecht ab.

Auch in Bezug auf die Bildungsteilhabe wurde ein ge-
ringer Wert erreicht. Konkret heillt das, dass bei 26 %
der Kinder bei der Schuleingangsuntersuchung eine
defizitare Entwicklung festgestellt wurde. 31 % der
Kinder besuchen einen Kindergarten weniger als
zwei Jahre lang. Beide Zahlen markieren Extrem-
werte im Stadtgebiet von Gelsenkirchen.

Die Belastungen durch Larm treffen mit 47 % der
Menschen ebenfalls einen groRen Anteil in Schalke-
Nord. Zudem sind 83 % der Menschen etwaigen Be-
lastungen durch Hitzeinseln ausgesetzt. Ebenfalls
kennzeichnend fiir die benachteiligte Lage ist, dass
41 % der Menschen in Schalke-Nord eine Wohn-
dauer von weniger als drei Jahren aufweisen.

1.3.11 Modellvorhaben fiir Problemimmobilien

Am Modellvorhaben Problemimmobilien, das 2017
vom Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes NRW ins Leben gerufen
wurde, nehmen neben der Stadt Gelsenkirchen noch
weitere zehn Kommunen teil. Ziel ist es, Lodsungen
und Handlungsstrategien fiir Problemimmobilien zu
entwickeln. In Gelsenkirchen wurden bereits Pro-
blemimmobilien gekauft, die nun baulichen oder
freiraumplanerischen Zwischen- oder Nachnutzun-
gen zugefuhrt werden.

Im IEK Schalke-Nord (2020) findet sich eine MaR-
nahme zu Problemimmobilien (A.2) mit dem Ziel,
Problemimmobilien zu beseitigen, die sich negativ
auf ihr direktes Umfeld sowie auf die lokale immobi-
lienwirtschaftliche Situation auswirken. Auch die
Entwicklung von Immobilien bzw. Grundstiicken im
Sinne der Ziele des IEKs bis hin zur Erneuerung von
dem Stadtteil dienlichen Nutzungen gehdren dazu.
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1.3.12 Zukunftspartnerschaft mit dem Land NRW

Im November 2022 haben das Land NRW und die
Stadt Gelsenkirchen vereinbarungsgemal} ein stad-
tebauliches Sonderfordergebiet gemaR § 171b
BauGB fir die Stadtteile stidlich des Rhein-Herne-Ka-
nals, Teile von Horst und Scholven festgelegt, das im
Mai 2023 vom Rat der Stadt Gelsenkirchen beschlos-
sen wurde. Aufgrund des stetigen Bevolkerungsriick-
gangs in den zurickliegenden Dekaden, die von der
Deindustrialisierung und dem Strukturwandel ge-
pragt waren, blieben notwendige Investitionen in
Neubau und Modernisierung von Gebauden grof3fla-
chig aus. Die Folge sind stadtweit rund 9.000 leerste-
hende Wohnungen; dies entspricht ca. 6,5 % aller
Wohneinheiten. Um den Markt zu revitalisieren, sol-
len in den kommenden zehn Jahren rund 3.000 nicht
marktgangige Wohneinheiten vom Markt genom-
men werden. Sie werden aufgekauft, zurlickgebaut
oder saniert. Dies bietet die Chance, Quartiere neu
zu gestalten und mehr Lebens- und Aufenthaltsqua-
litat zu schaffen.

Moglich macht dieses GroRprojekt die sogenannte
,Zukunftspartnerschaft zwischen dem Land NRW
und der Stadt Gelsenkirchen”. Als ,Startkapital”
stellt das Land der Stadt Gelsenkirchen zunachst 10
Mio. Euro zur Verfligung. Das Investitionsvolumen
des Gesamtprojekts fiir die kommenden zehn Jahre
wird sich voraussichtlich in einem hohen zweistelli-
gen Millionenbereich bewegen. Der erste Zuwen-
dungsbescheid liegt seit dem 4. Quartal 2023 in Hohe
von 5 Mio. Euro vor. Ankaufe sind bereits jetzt als
vorbereitende MaBnahme im Sinne des § 140 BauGB
forderfahig.

Zudem sollen mithilfe von stadtweiten Sonderkondi-
tionen in der Wohnraumférderung und der Uberar-
beitung der Richtlinie ,Forderung fiir Modernisie-
rung von Wohnraum” (RL MOD NRW 2023) insbe-
sondere im Segment selbstgenutzter Wohnraum zu-
satzliche Anreize fiir Modernisierungen geschaffen
werden.

Ziele

. Bereinigung des Wohnungsmarkts durch Nie-
derlegung von knapp 3.000 der 9.000 leerste-
henden Wohneinheiten

] Erreichen einer Leerstandquote unter 5 %

Ll Schaffung von Wohnqualitat durch Anreize fir
Bestandssanierungen, Riickbau und Neubau
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. Die Ziele sollen innerhalb einer strategischen
Stadtentwicklung umgesetzt werden. Nieder-
legungen sollen vor allem in Teilrdumen mit
erheblichen Substanz- und Funktionsmangeln
(, Transformationsraume®) in stabilere Wohn-
raume (,,Bleiberaume*”) erfolgen.

- In Erganzung dazu sollen grundsatzliche Ziele
der Kommunalen Strategie von Gelsenkirchen
beachtet werden:

] Innenentwicklung

n Starkung griner Raume

= Klimawandel und Klimaschutz gestalten

] Starke Orte strahlen lassen

= Stabile und lebendige Wohnquartiere
schaffen

= Zukunftsorientierte und nachhaltige
Wohnraumversorgung bieten

] Wirtschaftsstandorte gestalten

= Innovationen fordern

1.3.13 Masterplan Mobilitat Gelsenkirchen, Stand
Ende 2022

Der Masterplan Mobilitdt der Stadt Gelsenkirchen
untersucht das Thema Mobilitdt mit einem besonde-
ren Schwerpunkt auf dem Klimaschutz. Aus dem
Masterplan soll anschlieBend das Mobilitatskonzept
fir die ndchsten zehn bis 15 Jahre entwickelt wer-
den. Er bildet zudem auch das Handlungsfeld Mobili-
tat im Klimakonzept Gelsenkirchen 2030/2045 ab
(s. Kap. 1.3.16).

Der Masterplan Mobilitdt umfasst acht verschiedene
MaRnahmengebiete. Der Bereich (A) Kfz-Verkehr
und Wirtschaftsverkehr zielt darauf ab, das vorhan-
dene StraBennetz, die Park- und Ladeinfrastruktur
und den Wirtschaftsverkehr zu optimieren und zu-
kunftsfiahig zu gestalten. Der Bereich (B) OPNV und
inter- und multimodale Mobilitat betrifft vor allem
den weiteren Ausbau und die Modernisierung des
bestehenden offentlichen Nahverkehrs. Das The-
menfeld Radverkehr und die Mikromobilitdt (C) be-
fasst sich vor allem mit dem Ausbau des Radwege-
netzes, Radabstellanlagen und neuen Verleihsyste-
men im Stadtraum Gelsenkirchen. Zusatzlich zu dem
Masterplan Mobilitdat hat die Stadt Gelsenkirchen
2019 ein Radverkehrsprogramm aufgelegt. Ziel ist es,
ein engmaschiges Netz an Alltags —und Freizeitrou-
ten zu schaffen und die 6ffentlichen StraRenrdume
mit Blick auf den Radverkehr umzubauen.



Abbildung 9: Identifizierte Netzllicken im gesamt-
stadtischen Radhauptverkehrsnetz in Gelsenkirchen
(Kurt-Schumacher-StralRe hervorgehoben)

Legende

Netzlicken in der bestehenden
Radverkehrsinfrastrukiur

w— Radwegenatz

Quelle: Stadt Gelsenkirchen (2022): Masterplan Mobilitdt
Gelsenkirchen, Entwurf MafSnahmenkonzept, S. 98

Der Teilbereich Fuverkehr (D) soll das FuBwegenetz
weiter ausbauen. Dazu gehéren straRenunabhangige
und barrierearme FuBwege sowie fulRverkehrs-
freundliche StraRenquerungen. Zudem knipft der
Punkt der fuBverkehrsfreundlichen Gestaltung des
offentlichen Raums an den néachsten Teilbereich an,
den der StraBenraumgestaltung (E). Dabei geht es
sowohl um die Umgestaltung des StralRenseiten-
raums als auch um die Verkehrsfuihrung.

Abbildung 10: Gesamtstadtische Zasuren in Gelsen-
kirchen (Untersuchungsgebiet hervorgehoben)

Legende
— Aulobahn
e Rundesstralle
- Cahnlrasse
W—Fluss/Kanal

s, Bepislnafle Barmerewikungen
2 il et Handiu g stisdar!

Quelle: Stadt Gelsenkirchen (2022): Masterplan Mobilitéit
Gelsenkirchen, Entwurf MafSnahmenkonzept, S. 125

Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf den Kno-
tenpunkten im Stadtraum und der Erarbeitung von
Nahmobilitdtskonzepten. Der Bereich (F) Barriere-
freiheit zieht sich als Querschnittsthema durch alle
Teilbereiche. Die Verkehrssicherheit (G) soll vor al-
lem durch die Verminderung von konflikthaften Be-
gegnungen im StraBenraum und der ganzheitlichen
Sicherung des Verkehrsraums sowie des StraRen-
raumumfelds erreicht werden. Begleitet werden die
Teilbereiche durch eine Reihe von MaRnahmen zur
Offentlichkeitsarbeit und zum Mobilititsmanage-
ment (H), beispielsweise in Schulen, Betrieben oder
als gesamtstadtische Kampagne.

Fiir das Untersuchungsgebiet ergab die Analyse u. a.,
dass im Querungsbereich von Schienen und Auto-
bahnen die Qualitatsstandards des Radverkehrs oft-
mals nicht eingehalten werden, obschon diese auf
Kindergarten- und Schulwegen liegen. Zudem sind
die Kreuzungen oftmals fiir den Radverkehr nachran-
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gig geschaltet. Im Untersuchungsgebiet weisen ins-
besondere die Knotenpunkte entlang der Kurt-Schu-
macher-Strafe Handlungsbedarfe auf. Darliber hin-
aus ist ein Teil des Untersuchungsgebiets nicht aus-
reichend an das Radverkehrsnetz angebunden. Die
Haltestellen des OPNV in Schalke-Nord sind laut Ab-
bildung alle barrierefrei gestaltet. Der Haltestellen-
bereich der StraRenbahn ,Schalker Meile” gehort je-
doch nach Begehung vor Ort nicht dazu. Im Untersu-
chungsraum fehlen in weiten Teilen Bodenleitsys-
teme, Bdanke und Beleuchtung, was die Nutzung
durch Altere und Personen mit Behinderungen sowie
durch Familien einschrankt.

1.3.14 Radverkehrsprogramm (neu, in Aufstellung)

Das Radverkehrsprogramm wurde erstmals 2019
aufgestellt, behandelte eine Vielzahl von Themen
und umfasste einen Rahmenplan zum Radverkehr.
Die Stadt Gelsenkirchen setzt sich zum Ziel, ein eng-
maschiges Netz an Alltags- und Freizeitrouten zu
schaffen und die offentlichen Stralenrdaume mit
Blick auf den Radverkehr umbauen. Das Programm
wird in jedem Jahr fortgeschrieben und enthalt MaR3-
nahmen in einem mittelfristigen Zeithorizont von
fanf Jahren. Bis zum Jahr 2025 sollen unter anderem
Radverkehrsanlagen zwischen den Standorten der
IGA errichtet werden, die im Bereich der Emscher
vorgesehen werden und sich somit im Umfeld des
Untersuchungsgebiets befinden.

Am Rande des Untersuchungsgebiets sollen zudem
entlang der UechtingstralRe im Bereich der Kanalbri-
cken die Radverkehrsanlagen im Zuge der Briicken-
erneuerung ausgebaut werden (Beschlussvorlage
2019). Aus denkmalrechtlichen Griinden wird neben
der bestehenden Briicke eine neue Briicke gebaut.
Die Bauarbeiten fur den 575 m langen Abschnitt ei-
nes getrennten Geh- und Radwegs befinden sich zur-
zeit in der Umsetzung.

MaRBnahmen innerhalb des Untersuchungsgebiets in
Schalke-Nord sind nicht vorgesehen.
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1.3.15 Klimakonzept Gelsenkirchen 2030/2045

Der Rat der Stadt hat das Klimakonzept 2030/2045
am 09. Februar 2023 offiziell zur Kenntnis genom-
men und die Verwaltung mit der Umsetzung der im
KlimamaBnahmenprogramm 2023 bis 2025 aufge-
flihrten MaBnahmen beauftragt. Anfang 2022 wurde
ein Gutachterbiiro mit der Erstellung eines MaRnah-
menkatalogs betraut. Die MaRnahmen werden in
flinf Ubergeordnete Handlungsfelder eingeordnet
(Vorbild Stadt; Klimatransformation der Stadtgesell-
schaft; klimagerechte Wirtschaft: Gewerbe, Handel,
Dienstleistung; Klimaneutrale Energieerzeugung und
-versorgung; (Anpassung an den Klimawandel). Die
vorgeschlagenen MalRnahmen zeigen deutlich, dass
Klimaschutz und Klimaanpassung zukiinftig eine
noch wichtigere Rolle fiir die Stadtverwaltung und
alle Beteiligten haben werden. Die Klimaanpassung
im 6ffentlichen Raum bildet dabei ein Schwerpunkt-
thema, bei der die Biirgerschaft vermehrt in Prozesse
und Projekte involviert werden soll.

Stadtklima

Auf der Basis verschiedener Datengrundlagen kon-
nen zundchst die klimatische Ist-Situation abgebildet
und Handlungsnotwendigkeiten sowie rdaumliche
Schwerpunkte abgeleitet werden, in denen Klimaan-
passungsmaflnahmen umgesetzt werden sollten.
Gebiete mit Anpassungsbedarf sind durch hohe Ein-
wohnerdichte, hohe Altersstruktur und von starker
Versiegelung und Bebauungsdichte gekennzeichnet,
haben also einen hohen Uberwidrmungsgrad. Ge-
biete mit Schutzbedarf sind jene, die aufgrund ihrer
positiven klimatisch-lufthygienischen Eigenschaften
einen Gunst- oder Ausgleichsraum darstellen und
gleichzeitig eine klimatisch ausgleichende Funktion
fiir die belasteten Quartiere ibernehmen kénnen.

Im Klimakonzept 2030/2045 wurde zum einen die
Hitzebetroffenheit untersucht. Dabei spielten Ober-
flachentemperaturen sowie Klimatope eine liberge-
ordnete Rolle. Unter dem Begriff Klimatop werden
Stadtbereiche mit gleicher Struktur und klimatischer
Auspragung zusammengefasst. Bestimmend fiir die
Einteilung von Stadtgebieten in Klimatope sind die
dominierende Nutzungsart sowie die thermale Situ-
ation an dem jeweiligen Ort. In Schalke-Nord sind
viele Uberwadrmte Bereiche erkennbar (vgl. Abb. 11),
die dem Siedlungsklimatop, dem Stadtklimatop oder
auch Innenstadtklimatop zuzuordnen sind. Der



Rhein-Herne-Kanal hingegen ist dem Gewadsserkli-
matop zuzuordnen. Entlang des Kanals sowie umlie-
gend zu den Industrie- und Gewerbeflachen sind ver-
einzelt Parkklimatope gekennzeichnet. Im Untersu-
chungsgebiet sind die Wohngebiete lberwiegend
dem Siedlungs- und Stadtklimatop zuzuordnen. Das
Gewerbegebiet Berliner Briicke hingegen dem In-
nenstadtklimatop.

Abbildung 11: Auszug aus der Karte Klimatope Ist-Zustand

Abbildung 12: Auszug aus der Karte Oberflachentemperaturen am Tag
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Quelle: Gertec GmbH Ingenieurgesellschaft 2022: Klimc_Jkonzep

Dies deckt sich mit der Karte der Oberflachentempe-
raturen (vgl. Abb. 12). Diese sind stark abhangig von
der Nutzung sowie dem Versiegelungsgrad bzw. dem
Griinanteil im Gebiet. In der Ndhe des Gewassers so-
wie in den Bereichen der Griinflachen sind deutlich
niedrigere Oberfldchentemperaturen vorhanden als
in den Siedlungs- und Gewerbegebieten.
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Quelle: Gertec GmbH Ingenieurgesellschaft 2022: Klimakonzept 2030/2045 der Stadt Gelsenkirchen

Karte der
Oberflachentemperaturen

¥}
g Oberflichentemperaturen
am Tag

l HeiBe Oberflichen

=\
B . Kiihle Oberflachen

t 2030/2045 der Stadt Gelsenkirchen

Stadt Gelsenkirchen — Vorbereitende Untersuchungen Schalke-Nord 21



Bei der Untersuchung des Kihlpotenzials ist zum ei-
nen die Kaltluftbildung und zum anderen die Kaltluft-
verteilung bzw. der Kaltluftabfluss relevant. Fiir die
Abmilderung des Warmeinseleffekts sind unter an-
derem geniligend Frischluftschneisen erforderlich.
Die Bebauung sowie die Topographie haben einen
groRen Einfluss auf Kaltluftabflisse. In Schalke-Nord
sind mehrere Kaltluftvolumenstréme erkennbar (vgl.
Abb. 13). Diese befinden sich insbesondere im Be-
reich des Rhein-Herne-Kanals sowie ausgehend von
umliegenden zusammenhadngenden Griin- und Frei-
flachen.

Abbildung 13: Auszug aus der Karte der KaItqutvertellung
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Im Zuge des Klimawandels gilt eine Zunahme aufRer-
gewohnlicher und extremer Starkregen als sehr
wahrscheinlich. Extreme Niederschlagsereignisse
sind meist raumlich begrenzt und lassen sich dauRerst
schwer vorhersagen. Um jedoch gezielt Vorsorge zu
treffen, missen zunachst besonders risikobehaftete
Bereiche identifiziert werden. Die Untersuchungen
zum Uberflutungsrisiko umfassten die Hochwasser-
gefahrenkarte NRW sowie die Starkregengefahren-
analyse fiir die Stadt Gelsenkirchen. In Schalke-Nord
sind Uberflutungsgefahrdete Bereiche vorhanden, in
denen die Umsetzung von Anpassungsmafinahmen
geprift werden sollte (vgl. Abb. 14).

Karte der Kaltluftverteilung
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Quelle: Gertec GmbH Ingenleurgesellschaft 2022: Kllmakonzept 2030/2045 der Stadt Gelsenklrchen
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Abbildung 14: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte
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Aus den vorangegangenen Analysen wurde eine (Zone 1), wahrend die Siedlungsflachen teilweise der
kommunale Gesamtstrategie zur Klimafolgenanpas- Zone 2 (Gebiete mit einer stark erhéhten Hitzebelas-
sung fiir die Stadt Gelsenkirchen abgeleitet. Raum- tung) oder Zone 3 (Gebiete mit einer erhéhten Hitze-
lich veranschaulicht sowie verortet sind die Ergeb- belastung) zuzuordnen sind. Die umliegenden Griin-
nisse in der Handlungskarte Klimaanpassung (vgl. flachen sind der Zone 4 (Gebiete der stadtklimarele-
Abb. 15). Bei Planvorhaben soll die Handlungskarte vanten Grin- und Freirdume) zuzuordnen. Luftleit-
Klimaanpassung Anwendung finden. In Schalke-Nord bahnen sind insbesondere im Bereich des Rhein-
sind insbesondere in den Gewerbegebieten Bereiche Herne-Kanals und aus 6stlicher Richtung zu verzeich-
mit einer extremen Hitzebelastung zu finden nen.
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Abbildung 15: Auszug aus der Handlungskarte Klimaanpassung Themenfeld Hitze
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Quelle: Gertec GmbH Ingenieurgesellschaft 2022: Klimakonzept 2030/2045 der Stadt Gelsenkirchen

In Gebieten mit stadtklimarelevanten Grin- und
Freirdumen ist es darliber hinaus besonders wichtig,

Beispiele aus dem MalRnahmenkatalog sind:

] Kuhleffekte der Verdunstung nutzen (offene

und bewegte Wasserflachen, Begriinung) Ll

Entsiegelung von Flachen (z. B. StraRenban-
kette, Mittelstreifen, Innenhofe)

Nachtliche Uberwdrmung verringern durch
eine Verringerung der Hitzeentwicklung am
Tag (Beschattung, Verdunstung, helle Farben,
Entsiegelung)

Zufuhr kiihlerer Luft aus der Umgebung

Griinflachen zu schaffen, zu erhalten und un-
tereinander zu vernetzen,

parkartige Strukturen zu erhalten/verbessern,
offene Wasserflachen zu schaffen,
StraBenbegleitgriin zu erhalten

und die Uberginge zu den bebauten Bereichen
durchlassig zu gestalten.

In Gebieten mit Luftleitbahnen sollen keine weiteren
Bautatigkeiten erfolgen und keine Riegelbebauung
quer zur Strémungsrichtung errichtet werden. Uber-
gangsbereiche zwischen den Luftleitbahnen und der
Bebauung sollten offen gestaltet werden, um einen
guten Luftaustausch zu fordern.

= Ausgleichsraume schaffen/erhalten (Parks im
Nahbereich, Begriinung von Innenhdéfen)

= Gebdude und Gebdudeumfeld begriinen

] Entsiegelung und Begriinung der hoch versie-
gelten Bereiche zur Reduzierung des Oberfla-
chenabflusses und Verbesserung des Stadtkli-

24

mas

RetentionsmaRnahmen in Form von Uberlauf-
becken (techn. Bauwerke) oder Uberflutungs-
flachen mit Entlastungspotential fiir extreme
Regenereignisse
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1.3.16 Naturnaher Umbau Sellmannsbach
(Umfeld)

Der Sellmannsbach soll auf Grundlage der Europai-
schen Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL) 06kolo-
gisch aufgewertet werden. Die Verbesserung soll
auch den Bewohnerinnen und Bewohnern der umlie-
genden Stadtteile zugutekommen. Ziel ist es, den
Sellmannsbach zu einem ortspragenden Naturraum
zu entwickeln. Daflir werden erlebnisorientierte, na-
turorientierte und ruheorientierte Bereiche entlang
des Bachs angelegt. Im IEK Schalke Nord findet sich
auch die MalBnahme ,,Schaffung von zusammenhan-
genden Freiraumverbindungen entlang des Sell-
mannsbachs und Umgebung mit Aufenthaltsqualita-
ten” (E.3). Diese findet ihre Umsetzung bereits ent-
lang der ins Gebiet einmiindenden WiesmannstraRe.
Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsraums fin-
det der in Teilen verrohrte Bach wieder einen Aus-
tritt bis zur Einmindung in die Emscher. Auch ent-
lang dieses Abschnitts kann eine Wegeverbindung
die Zuganglichkeit an das Kanalufer verbessern. Die
mogliche Realisierung einer Wegeverbindung fir
FuBgédnger und/oder Radfahrer ist im Rahmen des
angestrebten Sanierungsverfahrens im Hinblick auf
die bauliche bzw. technische Umsetzbarkeit zu pri-
fen.

1.4 Zwischenfazit

Angesichts der genannten Herausforderungen und
Problemlagen in Schalke-Nord hat sich die Stadt Gel-
senkirchen mit Ratsbeschluss vom 30.09.2021
(Drucksache-Nr. 20-25/1621) fir die Durchfiihrung
einer VU gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB) ent-
schieden. Mit den Vorbereitenden Untersuchungen
wird eine Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage
geschaffen, ob mithilfe einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmalRnahme in Erganzung zu dem seit 2020 vor-
liegenden Integrierten Entwicklungskonzept (IEK)
Schalke-Nord eine Handhabe zur Stabilisierung und
Aufwertung des Stadtteils gefunden werden kann.

Bereits 1994 wurde Schalke-Nord in das Handlungs-
programm ,,Stadtteile mit besonderem Erneuerungs-
bedarf” aufgenommen. Von 1999 bis 2008 war das
Programgebiet zusatzlich Teil des Bund-Lander-Pro-
gramm ,,Soziale Stadt”. Trotz der Bemiihungen konn-
ten die Programme bisher nicht fir eine nachhaltige
Stabilisierung des Sanierungsverdachtsgebiets sor-
gen. Investitionen in den privaten Immobilienbe-
stand sind groBtenteils ausgeblieben, sodass sich
durch die stark instandsetzungsbedirftigen Altbau-
bestdnde stddtebauliche und funktionale Miss-
stainde manifestierten, die eine verstirkte Gegen-
steuerung notwendig machen.

Nicht nur die bestehenden Missstdande sollen besei-
tigt, sondern auch die weitere Verschlechterung der
Bausubstanz und der Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen verhindert werden. Zudem soll der weitverbrei-
teten Gemengelage zwischen Wohnen und Gewerbe
begegnet werden.

Mit der Aufnahme in das Modellvorhaben ,,Problem-
immobilien des Landes NRW im Jahr 2017 konnte
die Stadt Gelsenkirchen ihre Ankaufs- und-Riickbau-
Strategie von Problemimmobilien ausbauen und be-
reits im Sanierungsverdachtsgebiet Schalke-Nord
umsetzen. Mit der ,Zukunftspartnerschaft zwischen
der Stadt Gelsenkirchen und dem Land NRW*“ hat die
Beseitigung oder Sanierung von Problemimmobilien
eine Grundlage erhalten, die sowohl Kosten fiir An-
kdufe als auch fiir personelle Ressourcen zur Verfi-
gung stellt, um die ersten Erfolge aus der Phase als
Modellprojekt auf der gesamtstadtischen Ebene zu
verstetigen und auszubauen.
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Neben dem IEK Schalke-Nord wurden im vorange-
gangen Kapitel weitere gesamtstadtische Planwerke
und Konzepte aufgefiihrt, die u. a. stadtebauliche
Missstdnde im Stadtteil beschreiben. Diese sind im
Verdachtsgebiet anzunehmen und in der weiteren
Untersuchung zu uUberprifen. Dies betrifft alle stad-
tebaulichen Strukturebenen wie Wohnen, Arbeiten,
Verkehr, Bildung, Kultur, Kinder- und Jugendférde-
rung, Versorgung und Einzelhandel, Freiflachenent-
wicklung und Klimaanpassung.

Zentrale Aufgabe des vorliegenden Gutachtens ist es
daher, im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchun-
gen die relevanten Untersuchungsaspekte herauszu-
arbeiten sowie eine Strategie aufzuzeigen, die mit
der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets
gem. § 136 ff BauGB die Grundlage fiir die Behebung
der stadtebaulichen Missstande schafft.
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2 Beschreibung des
Untersuchungsgebiets

2.1 Gesamtstadtische Einordnung

Die Stadt Gelsenkirchen ist eine GroRstadt im poly-
zentrischen Geflige des Ruhrgebiets mit 260.055
(Stand 31.12.2022) Einwohnerinnen und Einwoh-
nern.

Abbildung 16: Lage im Raum
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Die Stadt Gelsenkirchen befindet sich mit ihrem ge-
samten Siedlungsgebiet nordlich der BAB 40. Nord-
lich dieser Grenze sind ein deutlich héherer SGB-II-
Anteil und ein hoherer Anteil Nichtdeutscher festzu-
stellen.

Das Untersuchungsgebiet liegt rdumlich im Zentrum
der Gesamtstadt und ist dem Bezirk Mitte zugeord-
net. Die Innenstadt Gelsenkirchens ist im Sliden des
Stadtgebiets verortet. Umgeben wird Schalke-Nord
von den Stadtteilen Erle, Bismarck, Schalke, HeRler,
Horst und Beckhausen.

Westlich grenzen Gladbeck und Essen, stlich Marl,
Herten und Herne und stidlich Bochum an das Stadt-
gebiet von Gelsenkirchen.

.

TN
Hattingen

FC Schalke 04 e. V.

Eine besondere Bedeutung fiir den Stadtteil besitzt
der Verein FC Schalke 04, der Sportverein mit den
funftmeisten Mitgliedern weltweit. Der Verein
wurde 1904 gegriindet, gemaR der Legende am
Schalker Markt. Dieser befindet sich an der heutigen
Kurt-Schumacher- und Gewerkenstralle, wenige
hundert Meter stdlich des Untersuchungsgebiets.
Bis zum Jahr 1973, als der Verein in das Parkstadion
umzog, trug die erste Mannschaft des FC Schalke 04
ihre Heimspiele in der Glickauf-Kampfbahn aus.
Diese befindet sich an der Kurt-Schumacher-StraRe
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im Untersuchungsgebiet. Die Veltins-Arena, in dem
der Vereine heute seine Heimspiele austragt, ist im
Stadtteil Erle ansassig. Der Verein hat aufgrund sei-
ner Historie eine hohe Bedeutung fiur die Stadt Gel-
senkirchen und tragt enorm zur Identifikation bei.

2.2  Geltungsbereich der Vorbereitenden
Untersuchungen (VU)

Das Untersuchungsgebiet der VU umfasst eine
GroRe von ca. 56 ha. Nordlich wird das Gebiet durch
die Alfred-Zingler-StraRe, sudlich durch die
Bahntrasse unter der Berliner Briicke begrenzt. Der
westliche Abschluss bindet die Sportanlagen der
Gluckauf-Kampfbahn und das sudlich davon gele-
gene Wohngebiet um die Hubertusstrale ein. Die
ostliche Grenze des Verdachtsgebiets verlduft ent-
lang der UechtingstraBe und weitet sich Gber die
Hochkampstralle und die Gewerbeflache ,Berliner
Briicke” aus.

Das Untersuchungsgebiet umfasst Siedlungssplitter,
die durch die zwei Bahntrassen und die BAB 42 ge-
trennt werden. Die UechtingstralRe bildet dabei eine
Achse, die diese Teilrdume verbindet. Durch die di-
rekte Nachbarschaft zu sich erneuernden Gewerbe-
gebieten wird die UechtingstraRe auch vom Schwer-
last- und Lieferverkehr genutzt.

Im Untersuchungsgebiet liegen Gemengelagen von
Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung vor, die
durch verkehrliche Belastungen des MIV und
Schwerlastverkehrs verscharft werden. Zudem befin-
den sich offentliche Einrichtungen im Untersu-
chungsgebiet.
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Abbildung 17: Abgrenzung des Untersuchungsge-
biets

Quelle: Stadt Gelsenkirchen

Im Bereich der Wohnnutzung tberwiegt der Anteil
an Geschosswohnungsbauten gegenlber dem Einfa-
milienhauswohnen in Reihen- oder Doppelhdusern.
Entlang der HaupterschlieBungsstraBen befinden
sich Wohn- und Geschéaftshauser, teilweise mit Ge-
werbe- und Blroeinheiten in den Erdgeschossen, die
von Leerstand, Minder- und Umnutzung gepragt
sind. Die emittierenden Gewerbenutzungen befin-
den sich in direkter Ndhe zur Wohnbebauung,
wodurch konkurrierende Nutzungsanforderungen
entstehen. Im siidwestlichen Teil des Gebiets liegt
die Glickauf-Kampfbahn als wichtige Sportanlage.

Pragend sind fiir das Gebiet die zahlreichen Ver-
kehrsinfrastrukturen, die das Siedlungsgebiet zer-
schneiden. In Ost-West-Richtung verlduft die BAB 42
mit einer enorm raumtrennenden und emittieren-
den Wirkung (vor allem Larmemissionen). Im nordli-
chen Teilgebiet fragmentieren mehrere Giter- und
Personenbahnlinien das Gebiet. Insbesondere das
Teilgebiet nordlich der Autobahn entlang der
Caubstralle weist dadurch eine isolierte Wohnlage
auf.



Die Kurt-Schumacher-Stralle mit ihrer hohen Ver-
kehrsbelastung wirkt zusatzlich als rdumliche Barri-
ere innerhalb des Untersuchungsgebiets. Sie hat ge-
samtstddtische Verbindungsfunktion als Haupter-
schlieBungsstralRe im Stadtgebiet und halt an Heim-
spieltagen des FC Schalke 04 e.V. als ,Schalker
Meile” Raum und Angebote fiir FuBballfans bereit.

Auch die slidliche Gebietsgrenze mit der Berliner
Briicke und Gewerbegebieten entfaltet eine hohe
Barrierewirkung, wodurch die Anbindung an Versor-
gungseinheiten in Richtung des Schalker Stadtteil-
zentrums erschwert wird. Im Norden liegen zwischen
dem Untersuchungsgebiet und dem Rhein-Herne-
Kanal weitere Gewerbeflachen, die eine Anbindung
an dieses Landschaftsband hemmen.

2.3  Historische Entwicklung und
architektonische Besonderheiten

Die Karte der PreuRischen Neuaufnahme aus der ers-
ten Halfte des 19. Jahrhunderts zeigt, dass sich auf
dem Gebiet des heutigen Stadtteils Schalke-Nord
hauptsachlich Hofanlagen und landwirtschaftliche
Flachen befanden. Die Besiedlung im heutigen Stadt-
gebiet war zu diesem Zeitpunkt duferst dinn. Im
Jahr 1840 wurden in Gelsenkirchen Braunkohlevor-
kommen entdeckt; daraufhin setzte die Industriali-
sierung mit Schwerpunkt im Bereich der Montanin-
dustrie ein.

Abbildung 18: PreuRische Uraufnahme 1836 bis
1850
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Quelle: Tim Online

Die Industrialisierung pragt das Stadtbild bis heute.
Die Ansiedlung groRflachiger Fabriken erfolgte nach
Fundorten der Kohleablagerung und ohne Uberge-
ordnete Planung. Die fiir den Rohstoff- und Giter-
transport erforderlichen Eisenbahntrassen und Fern-
stralen folgten diesem eher ungeordneten Sied-
lungsgeflige und pragen es bis heute. Bedeutende
Fabriken in Schalke waren die Zeche Graf Bismarck,
die Chemische Industrie, das Stahl- und Walzwerk
Grillo Funke sowie die Glas- und Spiegel-Manufaktur.
Das dlteste Gebdude des Untersuchungsgebiets ist
das Gebdude an der UechtingstraRe 18, das 1868 er-
baut wurde.
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Abbildung 19: PreuBische Kartenaufnahme 1891 bis
1912

e e R
Quelle: Tim Online

Das Fullballstadion Gliickauf-Kampfbahn wurde ab
1927 errichtet und diente als Austragungsstatte von
Heimspielen des FC Schalke 04. Daruber hinaus ist
die Sportanlage eine der wenigen Flachen, die als Er-
holungsflache eingerichtet wurde.

In den 1920er und 1930er Jahren wurden weitere
StraBen fiir den Guterverkehr gebaut. Im Umfeld der
Industrieanlagen verdichtete sich das Gebiet mit
weiteren Wohngebieten, darunter die Siedlungen an
den StraBen Im Sundern und JosefinenstralRe, die
sich im nordlichen Teil des Untersuchungsgebiets be-
finden, sowie die Grillo-Siedlung zwischen Gasstrale
und MannesmannstraRe im sidlichen Bereich.

In der Zeit des Nationalsozialismus wurden mindes-
tens 623 Menschen in einem Lager an der Hubertus-
strale interniert. Diese Menschen verrichteten
Zwangsarbeit fur das Stahl- und Walzwerk Grillo
Funke. Im 2. Weltkrieg wurde Schalke-Nord stark zer-
stort.

30 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Abbildung 20: Topographische Karte 1936 bis 1945
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Quelle: Tim Online

Mitte der 1960er Jahre setzte im Rahmen der Um-
strukturierung der Ruhr-Wirtschaft ein wirtschaftli-
cher Niedergang ein, in dessen Folge auch die Bevol-
kerungszahl sank. In den 1970er Jahren schlossen
mehrere Fabriken. Im gesamten Stadtteil gingen
8.000 Arbeitsplatze verloren, zudem fielen 180 ha In-
dustrieflachen brach.

GemaR dem Leitbild der autogerechten Stadt wurde
in den 1960er Jahren die Kurt-Schumacher-Straf3e
vierspurig ausgebaut. Spater erfolgte der Bau des
Emscherschnellwegs, der BAB 42.

Mit dem Umbau der Emscher wurde anlasslich der
IBA Emscherpark begonnen. Durch die positive Ent-
wicklung infolge der Renaturierung ist es heute mog-
lich, die freirdaumlichen Potenziale des Flusses zu nut-
zen. Die Siedlungsentwicklung im Ruhrgebiet ist seit-
dem starker auf den Fluss ausgerichtet, wie auch an
dem umliegenden Quartier Graf Bismarck abzulesen
ist.



2.4  Zwischenfazit

Bei Betrachtung des Sanierungsverdachtsgebiets in
Schalke-Nord vor dem Hintergrund der gesamtstad-
tischen Einordnung und unter Berlicksichtigung der
historischen Siedlungsentwicklung ergeben sich be-
reits erste Verdachtsmomente auf mogliche stadte-
bauliche Missstande. Der schon seit mehreren Jahr-
zehnten durch Industrie und Gewerbe vorgepragte
Wohnstandort hat durch den zunehmenden Ausbau
von Verkehrsinfrastrukturen mit erheblichen Beein-
trachtigungen und stddtebaulichen Zasuren zu
kdmpfen. Die Jahre der autogerechten Entwicklung
beférderten zudem ein individuelles Mobilitatsver-
halten, das Uberwiegend Pkw-orientiert war und die
Angebote fir die tagliche Versorgung in Wohnungs-
nahe zum Erliegen brachte.

Der Strukturwandel brachte nicht nur den Nieder-
gang der Montanindustrie und den Verlust von tau-
senden Arbeitspldtzen im Verdachtsgebiet mit sich,
sondern beforderte auch die Renaturierung von Ge-
wdssern wie Emscher oder Sellmannsbach. Auf diese
Weise erreichte der hoch belastetet Stadtraum neue
Qualitdten. Angrenzende Landschaftsraume erhal-
ten neue Angebote fiir Freizeit und Erholung.

Wohnungsinseln mit historischen Kernen und indus-
trieller Pragung sowie die regional bedeutsamen
FuRRballorte Gliickauf-Kampfbahn und Schalker Meile
haben trotz allem eine Kraft behalten, die im Ver-
dachtsgebiet zu einer starken Identifizierung mit
dem Stadtraum beitragen und als stadtebauliche An-
kerpunkte einer zukiinftigen Entwicklung dienen
kdnnen.

Der Jahrzehnte wahrende Niedergang hat dennoch
eine Negativspirale in Gang gesetzt, aus der sich
keine stabilisierende Entwicklung aus eigener Kraft
abzeichnet. Allein durch private Investitionen wird
das Sanierungsverdachtsgebiet seine Hemmnisse
nicht Gberwinden kénnen. Es wird auf das Zusam-
menspiel von privaten und 6ffentlichen Investitionen
ankommen, die auf der Grundlage einer klimaorien-
tierten Siedlungsentwicklung gesunde Wohn-,
Lebens- und Arbeitsverhaltnisse ermdglicht.
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3 Planerische und sozio6konomische
Rahmenbedingungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen fiir Schalke-
Nord bauen auf einer Reihe bestehender Gutachten,
Konzepte und Studien auf, die zum Zeitpunkt der Er-
arbeitung bereits vorliegen. Die verschiedenen Kon-
zepte und Planungen wurden gesichtet und auf ihre
Relevanz fir die Bearbeitung der Vorbereitenden
Untersuchungen gepriift. Die Zielvorgaben der un-
tersuchungsrelevanten sektoralen Konzepte flieBen
in die Analyse der stadtebaulichen Missstande im
Untersuchungsgebiet ein (s. Kap. 5).

Dariiber hinaus ist das Untersuchungsgebiet in einen
normativen Rahmen eingebunden, den es bei den
Vorbereitenden Untersuchungen zu bericksichtigen
gilt. Entsprechend werden im Folgenden zundchst
die planerischen Aussagen der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung sowie die Vorgaben
sonstiger stadtebaulicher Satzungen zusammenfas-
send dargestellt.

3.1 Planungsvorgaben

3.1.1 Gemeinsamer Flachennutzungsplanung
(GFNP)

Der rechtskraftige ,Gemeinsame Flachennutzungs-
plan“ (GFNP), der auch die beabsichtigte Flachennut-
zung fir das Stadtgebiet von Gelsenkirchen darstellt,
ist am 03.05.2010 in Kraft getreten. Das Plangebiet
umfasst 680 km? mit ca. 1,8 Mio. Einwohnerinnen
und Einwohnern. Der GFNP beinhaltet drei Bezirks-
regionen und ersetzt somit den Geltungsbereich
dreier Bezirksregierungen und sechs vormalige kom-
munale Flachennutzungsplane. Der gesetzlich vorge-
gebene MaRstab von 1:50.000 beschrinkt den
GFNP auf groBraumliche Planungsaussagen. Der er-
setzte FNP von Gelsenkirchen hatte den Malstab
1:15.000 mit einer differenzierteren Darstellungs-
tiefe. Dennoch bietet der GFNP die Méglichkeit, die
Region als zusammenhangenden Raum zu begreifen
und die Zusammenhange in der Planung zu berlick-
sichtigen.

Die dargestellte Flachennutzung im Sanierungsver-

dachtsgebiet von Schalke-Nord wirkt im GFNP sehr
heterogen. Es ist gekennzeichnet durch Gemengela-
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gen sowie Gliederung durch raumlich wirksame Inf-
rastrukturen wie BAB 42 und Eisenbahnstrecken fir
den Giiter- und Personenverkehr.

Abbildung 21: Gemeinsamer Flachennutzungsplan
(GFNP, Ausschnitt VU Schalke-Nord)

Quelle: Stadt Gelsenkirchen

Die Gliederung im Sanierungsverdachtsgebiet |dsst
sich im GFNP in drei rdumlich definierte Zonen unter-
teilen:

. Der nordliche Bereich zwischen Bahntrassen
und Alfred-Zingler-StraRe wird als Wohnbau-
flache dargestellt.

. Im mittleren Abschnitt wird eine gewerbliche
Flachennutzung dargestellt.
. Im siidlichen Untersuchungsgebiet und beider-

seits der Kurt-Schumacher-StraRe stellt der
GFNP Wohnbauflachen dar, die westlich von
einer Grinflache (Glickauf-Kampfbahn) und
oOstlich von gewerblicher Flachennutzung
(Schalke-Nord, Berliner Briicke) eingefasst
werden.

Die im GFNP dargestellten Wohnbauflachen erzeu-
gen ein homogeneres Bild als es tatsachlich im Be-
stand existiert, wie etwa durch das Gewerbegebiet
am Hubertushof sowie die Gemeinbedarfsflachen
von Schule, ehemaliger Kirche und sozialer Einrich-
tungen. Auch werden keine Geschaftsbereiche dar-
gestellt, die in der bestehenden Bebauung mit
Wohn- und Geschaftshdusern entlang von Uechting-
straBBe und Kurt-Schumacher-StraRe vorhanden wa-
ren und nun durch Leerstdnde und Mindernutzung
raumpragend sind.



Die Uechtingstralle wird darin nicht als Gberdrtlich
bedeutsame Verbindungsstralle dargestellt, was ihre
tatsdchliche Nutzung nicht ausreichend abbildet, da
sie das Gewerbegebiet , Schalke-Nord“ an die BAB 42
anbindet und erheblicher Schwerlastverkehr anfallt.
Die Verldangerung der Anbindung an die Autobahnab-
fahrt Schalke-Nord tber das Gewerbegebiet ,Berli-
ner Bricke” wird voraussichtlich nach Auskunft des
Referats Verkehr nicht realisiert und mit der vorbe-
reitenden Bauleitplanung fiir das Gewerbegebiet
»Berliner Bricke” im Gemeinsamen Flachennut-
zungsplan (GFNP) gedndert werden.

3.1.2 Stadtebauliche Satzungen

Angesichts der Herausforderungen des Struktur- und
Klimawandels sowie der zunehmenden verkehrli-
chen Entwicklung auf innerstadtischen Haupter-
schlieBungsstraBen haben sich in Schalke-Nord nega-
tive Entwicklungstrends verfestigt.

Mithilfe von Satzungen fiir SanierungsmaBnahmen
und der Sicherung des Vorkaufsrechts sowie dem
Einleitungsbeschluss der vorliegenden VU wurde
eine rechtliche Grundlage geschaffen, um Hand-
lungsfahigkeit fiir die Behebung stadtebaulicher
Missstande zu schaffen.

Stadtebauliche Sanierungsmafnahme ,Schalke-
Nord/Bismarck-West” (1991/2000)

Teilrdume des Untersuchungsgebiets wurden jeweils
im Marz 1991 und Juni 2000 schon von einer Sanie-
rungssatzung belegt, die die stadtebaulichen Miss-
stande mit der Durchfiihrung im vereinfachten Ver-
fahren zu beheben versuchte.

Anlass fiir die SanierungsmalRnahmen waren funkti-
onale stadtebauliche Missstande in Schalke-Nord
und dem angrenzenden westlichen Bismarck, die
durch die BetriebsschlieBung des Bergwerks Graf Bis-
marck und der "Chemischen Schalke" sowie durch
die darauffolgende Ausbildung von ausgedehnten
Brachflachen entstanden waren. Bis zum Jahre 2000
wurden einige, jedoch nicht alle Sanierungsziele er-
reicht.

Die wesentliche Ziele der im Juni 2000 rechtskraftig
gewordenen stadtebaulichen SanierungsmaBnahme
sind die Wiedernutzbarmachung der Zechenbrache
Consol 3/4/9, die stadtebauliche Aufwertung der Bis-
marckstraBe, die Qualitdtsverbesserungen in den

Wohngebieten mit hohem Althausbestand, die Frei-
raumverbesserung sowie MaRnahmen zur Forde-
rung der sozialen Aktivitat und Integration.

Die Erfahrungen zeigen, dass die Behebung der Miss-
stande jedoch weiterer organisatorischer und for-
derrechtlicher Voraussetzungen bedarf.

Abbildung 22: Lageplan mit Abgrenzung Sanierungs-
gebiet , Schalke-Nord/Bismarck” (2000)
) S S

Quelle: Stadt Gelsenkirchen

Vorkaufsrechtsatzung »Schalke-Nord/Bismarck-

West“ (2021)

Am 21.05.2021 wurde durch den Rat der Stadt eine
Satzung (iber das besondere Vorkaufsrecht gemaR
§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich Schalke-
Nord/Bismarck-West beschlossen, die nach Be-
schluss des IEKs und vor Einleitung der Vorbereiten-
den Untersuchungen (VU) als eine der ersten IEK-
MaBnahmen die Sicherung einer geordneten Ent-
wicklung im Sinne der Ziele des IEK gewdhrleisten
sollte. Die Vorkaufsrechtsatzung bildete die rechtli-
che Grundlage fiir die Beseitigung von sog. Schrott-
und Problemimmobilien durch die stadtischen Ge-
sellschaften ggw mbH und SEG mbH & Co.KG.

Einleitungsbeschluss Vorbereitende Untersuchun-
gen ,,Schalke-Nord“ (2021)

Am 30.09.2021 wurde vom Rat der Stadt Gelsenkir-
chen der erforderliche Einleitungsbeschluss fur die
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
beraten und beschlossen sowie im Amtsblatt Nr. 42
vom 22. Oktober 2021 veroffentlicht. Zeitgleich
wurde die Sanierungssatzung fiir das groRere Gebiet
,Bismarck/Schalke-Nord“ vom 21.06.2000 in Teilen
aufgehoben. Mit dem Einleitungsbeschluss fir eine
VU wurden der Offentlichkeit die voraussichtlichen
Sanierungsziele und die rdumliche Abgrenzung fir
das Sanierungsverdachtsgebiet in Schalke-Nord be-
kannt gegeben.
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. Beseitigung von Mdngeln und Missstanden im
Sinne des § 177 BauGB an Immobilien, z. B.
durch Instandsetzung, Modernisierung oder
Niederlegung

=  Abbau der Nutzungskonflikte zwischen Woh-
nen, Gewerbe und Verkehr

] Stadtebauliche Neuordnung des Gewerbege-
biets Berliner Briicke zur gestalterischen und
okologischen Aufwertung sowie zur Schaffung
von zukunftsfahigen Arbeitsplatzen

. Minderung des Risikos von Schaden durch
Starkregen, Luftschadstoffe, Larm und stadtkli-
matische Hitzebereiche

= Sanierung, Aufwertung und Ausbau oder Neu-
bau der Bildungseinrichtungen sowie deren
AuBenflachen

Abbildung 23: Lageplan mit Abgrenzung Sanierungs-
gebiet ,Schalke-Nord“ (2021)

Quelle: Stadt Gelsenkirchen
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3.1.3 Bebauungspldne

Zur Steuerung der Gebietsentwicklung wurden fir
Teilrdume des Sanierungsverdachtsgebiets bereits
Bebauungspldne aufgestellt, entworfen und teil-
weise auch mit Rechtskraft versehen.

Bebauungspldne im Aufstellungsbeschluss beinhal-
ten zumindest das Planungsziel, es werden aber
meist nur erste Planungsiiberlegungen angestellt.
Anschlieend erfolgt eine friihzeitige Beteiligung mit
allen Interessierten und Tragern offentlicher Be-
lange. Die Ergebnisse flieBen in die Bebauungsplane
mit Entwurfsbeschluss ein. Sie beinhalten zwar die
malgeblichen stadtebaulichen Kennwerte und Fest-
setzungen, sind jedoch noch nicht ratifiziert worden.
Dazu bendtigen sie die formliche Beteiligung mit
denselben Akteuren wie bei der vorherigen Pla-
nungsphase.

Nur rechtskraftige Bebauungsplane sind bindend, da
sie alle erforderlichen Festsetzungen enthalten und
von der Stadt Gelsenkirchen nach einem vollstandi-
gen Verfahren beschlossen und genehmigt wurden
sowie in Kraft getreten sind.

In der Kartierung der aktuell rechtskraftigen Bebau-
ungsplanung (Abb. 19) wird sichtbar, dass nicht alle
Teilrdaume des Verdachtsgebiets mit rechtskraftigen
Bebauungsplanen abgedeckt sind.

Abbildung 24: Rechtskraftige Bebauungspldane im
Untersuchungsgebiet VU Schalke-Nord

Quelle: Stadt Gelsenkirchen, Darstellung Stadt- und Regio-
nalplanung



Bebauungsplan Nr. 107

Der im Jahr 1964 in Kraft getretene Bebauungsplan
Nr. 107 fiir den Abschnitt zwischen CaubstralRe und
Mannesmannstralle im Bereich westlich der Kurt-
Schumacher-StraRe befindet sich fast vollstandig im
voraussichtlichen Sanierungsgebiet. Mithilfe der
Festsetzungen wurde die planungsrechtliche Grund-
lage geschaffen, die Infrastruktur fir den motorisier-
ten Individualverkehr auszubauen, insbesondere auf
der Kurt-Schumacher-StraBe. Die Planung umfasst
zwei getrennte, jeweils zweistreifige Fahrbahnen
und einen mittig angeordneten Gleiskorper fiir die
Strallenbahn. Die Einmiindungen von Mannesmann-
stralle, Gasstralle und HubertusstraRe sowie die
Hausdurchfahrten in die Wohnanlage Kurt-Schuma-
cher-StraRe 53 — 73 sollen zu Gunsten des flieRenden
Verkehrs auf der Kurt-Schumacher-StralRe weitge-
hend geschlossen werden. Die HubertusstraBe wird
als HauptsammelstraBe ausgebaut.

Die Bebauungen zwischen Mannesmannstrafle und
SchmelzerstraRe sowie der stdliche Teil zwischen
SchmelzerstraRe und GasstraBe und dem siidostli-
chen Teil zwischen Gas- und HubertusstralRe werden
als reines Wohngebiet (WR) in offener Bauweise aus-
gewiesen. Die norddstlichen Baufelder zwischen Hu-
bertusstrale und Gasstralle sowie zwischen Gas-
strale und SchmelzerstraRe, die an der Kurt-Schu-
macher-Strale liegen, werden als allgemeines
Wohngebiet in geschlossener Bauweise festgesetzt.
Dort sind vier Vollgeschosse zuldssig. Das Gebiet
nordwestlich davon, ebenfalls an der Kurt-Schuma-
cher-StrafRe gelegen, wird mit denselben stadtebau-
lichen Kennwerten in ein Mischgebiet (MI) umgewid-
met. FUr das ehemals als Mischgebiet festgesetzte
Baufeld siidwestlich der neu geplanten StichstraRe
Hubertushof wird mit den Festsetzungen einer offe-
nen Bauweise die Entwicklung einer gewerblich ge-
nutzten Flache beabsichtigt. Darin sind drei Flachen
angelegt, die in der Legende mit ,,Neue Wohnge-
bdude” beschrieben werden. Nach heutigem Ver-
standnis wiirde dies als nicht zuldssig gelten, womit
der Plan insgesamt als veraltet angesehen werden
kann. Tatsachlich Gberwiegt im geplanten Gewerbe
die Wohnfunktion. Slidostlich der Hubertusstralle,
getrennt durch die Auslaufer der GasstraRe, werden
zwei Mischgebiete in offener Bauweise festgesetzt.
Auch hier Giberwiegt die Wohnnutzung; die Gebiets-
typik entspricht eher der eines Allgemeinen Wohn-
gebiets.

Insgesamt werden die bestehenden Gebietstypen
dem Ausbau der Infrastrukturen angepasst und eine
héhere Einwirkung durch beeintrdachtigende Immis-
sionen auf die Wohnnutzung vor dem Hintergrund
offentlicher bzw. gesamtstadtischer Interessen in
Kauf genommen. Damit folgt die beabsichtigte Ent-
wicklung dem in den 1960er Jahren verbreitetem
Leitbild der autogerechten Stadt und einer zu diesem
Zeitraum angenommenen Wachstumsprognose fiir
die Gesamtstadt.

Bebauungsplan Nr. 207

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 207
aus dem Jahr 1979 umfasst den Bereich der westli-
chen Uechtingstralle zwischen CaubstraRe, BAB 42
und Bahntrasse. Der westliche Abschluss wird durch
die Grundstiicksgrenze der ehemaligen Hauptschule
und Sporthalle CaubstralRe markiert.

Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich ein Ge-
werbegebiet (GE) fest. Damit soll die Gewerbean-
siedlung auf der ehemaligen Brachflache ermoglicht
und geférdert werden. Die noch zum Teil im Bestand
vorhandene Wohnnutzung soll zugunsten einer ge-
werblichen Entwicklung aufgegeben werden. Die im
Geltungsbereich befindlichen Wohngebdude liegen
zum Teil innerhalb der 40 m tiefen Anbauverbots-
zone gem. § 9 FStrG. Am sidlichen und 6stlichen
Rand des Gewerbegebiets wird eine Anpflanzung ge-
maRk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgelegt.

Bebauungsplan Nr. 209 (1. Anderung)

Der Geltungsbereich des seit 1998 rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 209 (1. Anderung) fiir den Be-
reich ,,Ostlich CaubstraRe” grenzt an die westliche
Abgrenzung des Untersuchungsgebiets, die am
Ubergang zur Gliickauf-Kampfbahn und dem Wohn-
gebiet entlang der HubertusstraRe verlauft.

Das Plangebiet des B-Plans Nr. 209 (1. Anderung)
umfasst eine Flache, die von CaubstralRe, A 42, Am
Schalker Bahnhof sowie Eisenbahnstrecken und
BAB 42 gerahmt wird. Das gesamte Plangebiet wird
als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplans ist es, ein grofles zusam-
menhangendes Areal fiir die Ansiedlung von flachen-
intensivem Gewerbe zu schaffen. Drei weitere darin
liegende Baufelder sollen das Gebiet ebenfalls neu
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ordnen und nachfragegemaR Grundstiicke fiir Ge-
werbebetriebe gebildet werden. Bis zum heutigen
Zeitpunkt wurde diese beabsichtigte gewerbliche
Entwicklung aufgrund unterirdisch verlaufender Lei-
tungen nicht realisiert. Vor Ort befinden sich Griin-
flachen, FuBwege und Gehdlze in einem sehr einfa-
chen Ausbaustandard.

Ein weiteres bauleitplanerisches Ziel war es, die von
den Stadtwerken genutzte Flache im Bestand zu si-
chern und die ErschlieBung entsprechend der beab-
sichtigen Nutzung anzupassen.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an
der Obergrenze fiir Gewerbegebiete, die nach § 17
BauNVO nur in Ausnahmefallen Gberschritten wer-
den darf.

Bebauungsplan Nr. 230 (1. Anderung)

Der Bebauungsplan Nr. 230 (1. Anderung) wurde an-
lasslich einer stérenden Gemengelage zwischen dem
Wohngebiet und den umliegenden Industrie- und
Gewerbebetrieben aufgestellt. Er liegt fast vollstan-
dig im voraussichtlichen Sanierungsgebiet.

In seiner ersten Fassung wurde der Bebauungsplan
Nr. 230 1986 rechtskriftig. Die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 230 ist im Jahr 1999 in Kraft getre-
ten. Das Plangebiet grenzt an die Alfred-Zingler-
Stralle und die Eisenbahnstrecke von Dorsten nach
Dortmund sowie westlich an das Pumpwerk Gelsen-
kirchen-Lochte.

Fir den GroRteil des Gebiets ist ein allgemeines
Wohngebiet (WA) entlang der StraBenziige Im Sun-
dern, JosefinenstralRe und UechtingstraRe mit offe-
ner Bauweise festgesetzt. Nur im Nordwesten des
Plangebiets liegt ein kleines Gewerbegebiet (GE).
Dariiber hinaus befinden sich im Gebiet 6ffentliche
Grunflachen, ein Spiel- und ein Sportplatz.

Insbesondere der Wohnblockinnenbereich zwischen
JosefinenstraBe, UechtingstraBe und Im Sundern
sollte mit der 1. Anderung zu Gunsten von mehr Auf-
enthaltsqualitdt mit Grinflaichen ausgestattet wer-
den. Zudem sollte die Wohnbebauung behutsam
ausgeweitet werden. Dies betrifft unter anderem die
Uechtingstrale 112/114 bis 128 und die Baullicken
zwischen der Uechtingstralle 106 und 112 sowie zwi-
schen 124 und 128.
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Auch im Blockinnenbereich zwischen Im Sundern
und der Josefinenstrale wurde die Errichtung von
sechs Doppelhaushélften planerisch vorbereitet. Um
der Gemengelage, insbesondere dem Larmschutz
durch die angrenzende Industrie, entgegenzuwirken
und den Siedlungsbereich im Sundern weiterentwi-
ckeln zu kénnen, wurden sowohl die Bewohnenden
des WA als auch die larmemittierenden Gewerbe zur
gegenseitigen Ricksichtnahme verpflichtet.

Abbildung 25: Rechtskraftige Bebauungsplane mit
Aufstellungsbeschluss VU Schalke-Nord

Quelle: Stadt Gelsenkirchen, Darstellung Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH

Bebauungsplane mit Aufstellungsbeschluss
Bebauungsplan Nr. 214

Der Bebauungsplan Nr. 214 fiir den Bereich ,Kraft-
werksgeldnde Graf Bismarck, Deutsche Texaco AG“
zwischen Parallelstrale, Uechtingstrale, Rhein-
Herne-Kanal, MiinsterstraBe und Zoo-Siedlung liegt
an der nordlichen Grenze des Sanierungsverdachts-
gebiets und tangiert dieses nur leicht an Teilen der
UechtingstraRe und Parallelstrale. Anlass fir die
Aufstellung 1979 war die SchlieBung des Kohlekraft-
werks, das sich auf dem Gelande befand. Es ergab
sich die Notwendigkeit, Teilflichen stadtebaulich
neu zu ordnen und anderen industriellen und ge-
werblichen Nutzungen zuzufiihren.



Bebauungsplan Nr. 226

Der Bebauungsplan Nr. 226 ,Ostliche Uechting-
stralRe” zwischen der Bahntrasse von Essen nach
Wanne-Eickel, BAB 42 und Uechtingstralle liegt im
nordodstlichen Teil des moglichen Sanierungsgebiets
und tangiert dieses nur leicht im 6stlichen Bereich
der Uechtingstrafe. Anlass zum Aufstellungsbe-
schluss im Jahr 1980 war die ErschlieBung und Neu-
ordnung des Gebiets zum Zweck der Erschliefung ge-
werblicher Bauflachen. Planerisches Ziel ist die Vor-
bereitung der Ansiedlungen von ortsteilunabhangi-
gen Gewerbebetrieben.

Bebauungsplan Nr. 365

Der Bebauungsplan Nr. 365 im Aufstellungsbeschluss
von 2004 , CaubstraRe/Bahnhof Schalke Nord“ zwi-
schen der Eisenbahntrasse Gladbeck — Wanne-Eickel,
UechtingstraRe, CaubstraRe, BAB 42, Kurt-Schuma-
cher-StraRe sowie der Eisenbahntrasse Essen -
Wanne-Eickel) und der westlichen Grenze der Dau-
erkleingartenanlage Bismarck-West liegt zu grofRen
Teilen im moglichen Sanierungsgebiet und geht zum
Teil darlber hinaus.

Planungsanlass ist die Gemengelage in dem Gebiet
mit dem Ziel, die bestehende Situation stadtebaulich
neu zu ordnen. Hierbei soll der Geltungsbereich des
Bebauungsplans den bestehenden Bebauungsplan
Nr. 207 ,Westliche UechtingstraBe” aufnehmen und
flir das gesamte Gebiet eine Entwicklungsperspek-
tive vorbereiten. Es sollen explizit keine Einzelhan-
delseinrichtungen im Geltungsbereich errichtet wer-
den. Ziel ist, hier eher kleine und mittlere Gewerbe-
betriebe zwischen der BAB 42 und der Giterbahn-
strecke Essen — Wanne-Eickel anzusiedeln. Die Klein-
gartenanlagen nordlich und sudlich der Trasse sollen
planungsrechtlich gesichert werden.

Zwischen Kurt-Schumacher-StraBe und Uechting-
straRe soll siidlich der Eisenbahntrasse eine durch-
gangige Wegeverbindung erhalten bleiben.

Bebauungsplan Nr. 387

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr.
387 aus dem Jahr 2007 fir den Bereich ,Gewerbege-
biet Berliner Bricke” mit dem Geltungsbereich zwi-
schen Kurt-Schumacher-Strae, Hochkampstralle,
Werksbahntrasse und Bahntrasse (Oberhausen/
Wanne-Eickel) liegt vollstandig im voraussichtlichen
Sanierungsgebiet. Anlass fur die Aufstellung des

B-Plans Nr. 387 war der verbreitete Leerstand auf
der Flache, zu dessen Behebung folgende Ziele for-
muliert wurden:

. Neuordnung des Areals fiir Gewerbe im Rah-
men einer stadtebaulich geordneten Entwick-
lung

] Stadtebauliche Aufwertung der Eingangs- und
Anschlussbereiche zu den angrenzenden
Wohnquartieren und Gewerbeflachen

- Gewahrleistung eines vertraglichen Nebenei-
nanders an der Nahtstelle von Wohnen und
Gewerbe hinsichtlich des Immissionsschutzes

= Optimierung der ErschlieBungssituation

. Vermeidung von Beeintrdchtigungen der zent-
ralen und wohnnahen Versorgungsstruktur
Gelsenkirchens, u. a. Ausschluss groRflachigen
Einzelhandels

Ll Sicherung erhaltenswerter Bausubstanz

Bebauungsplan Nr. 285

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr.
285 fiir den Bereich ,,N6rdlich HochkampstraBe“ zwi-
schen Kurt-Schumacher-Strae, HulsmannstraRe,
Kapellenstrafle, BAB 42, Regenriickhaltebecken der
Emschergenossenschaft und HochkampstraRe aus
dem Jahr 1987 grenzt zu grofRen Teilen an das Ver-
dachtsgebiet.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der
Verkauf der ehemals von der Firma Glas- und-Spie-
gelmanufaktur genutzten Grundstticke.

Im Hinblick auf eine langfristig geordnete Entwick-
lung des Gebiets, in dem eine Gemengelage von
Wohnhdusern und Gewerbenutzung vorliegt, sollen
durch den B-Plan Nutzungskonflikte aufgelost wer-
den. Insbesondere fiir die 6stliche Randzone an der
UechtingstraRe soll untersucht werden, welche Ge-
bietsausweisung im Sinne einer langfristigen stadt-
planerischen Entwicklung erfolgen soll. Dabei sollen
die Ziele der Arbeitsplatzerhaltung sowie die Férde-
rung und der Erhalt von Wohnraum beachtet wer-
den. Die Gebdude direkt an der 6stlichen Seite der
UechtingstraRe und alles westlich davon sind im
RFNP auch als Wohnbauflachen dargestellt.
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Bebauungsplan Nr. 449

Am 17.01.2022 wurde durch den Vorhabentrager
MLP Gelsenkirchen Sp. Z.0.0. & Co. KG, Miinchen,
der Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens (VBB) gemaR § 12 Abs. 2
BauGB gestellt.

Das Vorhaben auf der Brachflaiche des Gewerbege-
biets ,,Berliner Briicke” wird mit ,Revitalisierung des
ehemaligen Thyssen-Drahtwerks in Gelsenkirchen-
Schalke und Realisierung eines modernen, nachhalti-
gen, flexibel nutzbaren Gewerbeparks” bezeichnet.
Dabei werden die folgenden Ziele anvisiert:

Ll Reaktivierung einer industriellen Brachflache

=  Ansiedlung von Logistik- und Gewerbebetrie-
ben, insbes. Klein- und mittelstdandische Unter-
nehmen

= Innen- vor AuRenentwicklung

= Qualifizierung der Angebotssituation an ge-
werblichen Flachen, insbes. fur klein- und mit-
telstandische Unternehmen

] Einbindung in das intuitive Leitbild der Stadt
Gelsenkirchen und Beriicksichtigung von Zielen
und MaBnahmen aus dem IEK Schalke-Nord

= Sparsamer Umgang mit Flache und Boden

Dem Antrag werden u. a. ein Lageplan mit stadte-
baulichem Konzept (vgl. Abb. 36), eine Vorhabenbe-
schreibung und ein Energiekonzept beigelegt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nimmt die
Ziele des IEK Schalke-Nord sowie die vorldufigen Sa-
nierungsziele auf und tragt maflgeblich zu deren Re-
alisierung bei.

Der Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss durch
den Rat der Stadt Gelsenkirchen erfolgte am
24.02.2022 (Drucksache Nr. 20-25/2591) und wurde
am 08.04.2022 im Amtsblatt Nr. 14 bekannt ge-
macht. Der Entwurfsbeschluss wird fir die Ratssit-
zung am 15.02.2024 vorbereitet.
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3.1.4 Denkmalschutz fiir Gebdude und
Freianlagen

Mit insgesamt flinf Baudenkmalern ist der Anteil der
denkmalrechtlich geschiitzten Objekte angesichts
des hohen Anteils von Bebauung aus der Griinderzeit
und Zwischenkriegszeit im Untersuchungsraum
Schalke-Nord verhaltnismaRig niedrig. Sie liegen alle
im stdlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets.
Ilhre zentrale Lage kann bei entsprechender denk-
malgerechter Pflege und Ausbau sowie Nachnutzung
bei Leerstanden eine positive Wirkung auf das Stadt-
bild und das Image des Stadtteils entfalten. Nur zwei
von ihnen befinden sich im Eigentum der Stadt Gel-
senkirchen.

Ehemaliger Bahnhof Schalke-Nord

Der ehemalige Bahnhof Schalke-Nord an der Caub-
stralle 27 wurde zwischen 1930 und 1931 im Auftrag
der Deutschen Reichsbahn erbaut; er ist einer von
drei Bahnhofen in Schalke. Der Ziegelbau setzt sich
axialsymmetrisch aus einem mittleren Hallentrakt
und zweigeschossigen Seitentrakten zusammen.
Eine Saulenhalle als Vorbau bildet den Eingangsbe-
reich zur zurlickgesetzten und niedrigeren Bahnhofs-
halle. Die Anlage war bis 1974 fiir den Personenver-
kehr in Betrieb und wurde 1985 zum Denkmal er-
klart. Seit 2022 befindet sich der Bahnhof im Eigen-
tum der stadtischen Tochtergesellschaft Gelsenkir-
chener Gemeinnitzige Wohnungsbau Gesellschaft
mBH (ggw mbH) und wird zurzeit fir eine Gemeinbe-
darfsnutzung vorbereitet.

Abbildung 26: Ehemaliger Bahnhof Schalke-Nord
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FuBballstadion ,,Gliickauf-Kampfbahn“

Die 114 m lange Haupttribline des FulRballstadions
Gluckauf-Kampfbahn wurde 1936 als Erweiterung zu
den bestehenden Stehplatzen des Stadions erbaut.
Die Tribline wird durch ein weit auskragendes Dach
auf schmalen Stahlstiitzen iberdeckt.

Die im unteren Teil noch gemauerten Seitenwédnde
sind ab Oberkante des Walls bis zum Dach verglast.
Der ebenfalls gemauerte Mittelteil, der allein 2.700
Sitzgelegenheiten bietet, verfligt iber zweiarmige
Treppenaufgange und Windfiange mit Schlitzfens-
tern. Zum Denkmal gehoren auch das Spielfeld mit
der umliegenden Laufbahn sowie der kiinstlich ange-
legte Wall mit der doppelreihigen Bepflanzung und
die Gedenkstatte an der Ostseite der Platzanlage.

Abbildung 27: Gliickauf-Kampfbahn FC Schalke 04
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Fassaden des Wohnhauses UechtingstraBe/Ecke
Kurt-Schumacher-StraRRe

Die Fassade des ehemaligen Direktorenwohnhauses
in der UechtingstraBe 1, Ecke Kurt-Schumacher-
StraRe, wurde im Jahr 1890 errichtet und 1914 durch
Theodor WeiRer umgestaltet. Die Umgestaltung be-
inhaltete vor allem die Ergdnzung einer ionischen Ko-
lossalordnung auf hohem Sockel und die Vertikalglie-
derung durch kannelierte Pilastervorlagen mit sie-
ben Fensterachsen zur StralRenseite. Die Gliederung
der Giebelseiten erfolgt durch eine dreiachsige Pilas-
ter-Blendgliederung in Verbindung mit einem weit
ausladenden Kranzgesims.

Abbildung 28: Wohngebdude Uechtingstralie 1

Verwaltungsgebaude Thyssen Draht

Das an der Kurt-Schumacher-Strale 100 liegende
viergeschossige Gebdude aus dem Jahr 1952 verfiigt
Gber einen langgestreckten rechteckigen Grundriss
mit geputzter Fassade und einem Uberkragendem
Flachdach. Das Bauwerk ist in rasterférmiger Stahl-
betonskelettbauweise mit zurlickspringenden, ein-
fligligen Stahlfenstern mit integriertem Sonnen-
schutz errichtet worden. Die Fenster werden durch
kunststeinverkleidete Briistungen hervorgehoben.

Noérdlich und sidlich des Haupteingangs stehen ein-
geschossige geschwungene Vorbauten mit weit aus-
kragenden Flachdachern im Stil der 1950er Jahre.

Der reprasentative Haupteingang wird durch eine
ausladende Treppenanlage hervorgehoben. Im Inne-
ren des Gebdudes befinden sich typische Merkmale
der 1950er Jahre, die weitgehend erhalten sind.

Abbildung 29: Verwaltungsgebdude Thyssen Draht
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Dreischiffige Halle der ehem. Drahtseilfabrik
Thyssen

Die Halle an der HochkampstraRe aus dem Jahr 1915
zeichnet sich vor allem durch ihre dreischiffige Bau-
weise mit einer Lange von 96 m aus. Es handelt sich
um eine Stahlfachwerkkonstruktion mit Ausfachun-
gen aus rotem Backstein und einem hohen Putzso-
ckel sowie einem stark profilierten Gesims als oberer
Abschluss. Die Halle ist symmetrisch angelegt und
besteht aus einem Mittelschiff mit abgewinkeltem
Dach und beidseitig angeordneten niedrigen Seiten-
schiffen mit sehr flach geneigten Dachern.

Die Fassade zur HochkampstraRe als Schauseite be-
sitzt eine besonders detailreiche Gestaltung. Neben
dem Ubermannshohen Putzsockel dominieren auf-
wendig angeordnete Eisensprossenfenster neben
dem Emblem der Gutehoffnungshiitte. Auf der gan-
zen Breite des Bauwerks stellt ein kraftiges Sockelge-
sims, das auch als Sohlbankgesims fungiert, die Fens-
ter der einzelnen Hallenschiffe auf eine gemeinsame
Basis. Die Fassade wird durch sechs horizontal ver-
laufende Putzbander gegliedert, und es wird ein ge-
stalterischer Kontrast zu den vertikal betonten Fens-
tern erzeugt.

Abbildung 30: Halle der ehemaligen Drahtseilfabrik
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Die Fassade zur Werkseite ist an die Fassade zur
Schauseite an der HochkampstralRe angelehnt, ver-
fligt jedoch nicht tGber so viele gestalterische Details.
In der Mitte des Hauptschiffs befand sich ein groRRes
zweigeteiltes Tor, das spater durch ein Rolltor ersetzt
wurde. Rechts und links neben dem Hauptschiff be-
finden sich Nebeneingdnge. Die Sockelzone der Halle
ist auf dieser Gebdudeseite einfach verputzt, aber
wie bei der Vorderseite durch einen kraftigen Sockel
abgeschlossen. Die rechteckigen Fensteroffnungen
wurden nachtraglich verkleinert, und es wurden st6-
rende Anbauten an das Denkmal angeflgt.

Mit Erweiterung der Drahtseilfabrik auf der West-
seite ist die urspriingliche Fassade weitgehend verlo-
ren gegangen. Von der Ausstattung sind eine Kran-
bahn aus 1991, ein Aufzug zur ErschlieBung des pa-
rallel zur Hochkampstrale befindlichen, schmalen
Kellergeschosses sowie Reste einer Transmission er-
halten geblieben.

3.1.5 Bodendenkmalpflege

Im Ostlichen Auslaufer des Sanierungsgebiets siidlich
der HochkampstralRe hat sich vormals ein Zwangsar-
beiterlager befunden. Dieses wurde zwischen Juni
1941 und Februar 1942 durch die Bauabteilung der
Zeche Consolidation errichtet und vorwiegend mit
Ostarbeitern und polnischen Arbeitskrdften belegt.
In diesem Bereich ist folgerichtig davon auszugehen,
dass bei Erdarbeiten zu BaumaBnahmen u. U. Be-
lange der Bodendenkmalpflege betroffen sind.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe begleitet
eventuelle Bauvorhaben im Verdachtsbereich und
bittet um friihzeitige Beteiligung.



3.2 Sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.2.1 Vorbemerkung

Das folgende Kapitel enthélt einen Uberblick iiber
die demografische Entwicklung und relevante sozio-
okonomische Indikatoren innerhalb des Untersu-
chungsgebiets in Schalke-Nord. Die Aussagen bezie-
hen sich soweit moglich auf den abgegrenzten Un-
tersuchungsraum und greifen dabei auf die Daten
der stadtischen Demografiemonitors Open Data-
Portals bis zu den Jahren 2006 bzw. 2012 und 2022
zuriick. Die statistischen Daten auf kleinrdumiger
Ebene wurden ausgewertet. Bedarfsweise erfolgte
der Ruckgriff auf gesamtstadtische Daten des Demo-
grafiemonitors Open-Data-Portals bzw. des statisti-
schen Landesbetriebs (IT.NRW).

3.2.2 Bevdlkerungsentwicklung und
Sozialstruktur

Der Stadtteil Schalke-Nord zdhlt mit Stand
31.12.2020 etwa 4.600 Einwohnerinnen und Ein-
wohner. Die Entwicklung der Bevélkerung in Schalke-
Nord stellt sich in den vergangenen Jahren abwechs-
lungsreich dar. 2016 lag die Bevolkerungszahl mit
4.755 Einwohnerinnen und Einwohner am hdchsten
im Zeitraum der letzten 15 Jahre. In den folgenden
Jahren fiel die Bevolkerungszahl leicht auf knapp un-
ter 4.600 Bewohnerinnen und Bewohner, um dann
von 2018 bis 2020 wieder leicht anzusteigen. Insge-
samt macht Schalke-Nord mit seinen 4.600 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern rund 1,8 % der Gesamtbe-
volkerung von Gelsenkirchen aus.

Abbildung 31: Bevdlkerungsentwicklung in absolu-

ten Zahlen
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Staatszugehorigkeit

Laut Daten des aktuellen stadtischen Demografie-
monitors besitzen zum Dezember 2021 rund 43,7 %
der Einwohnerinnen und Einwohner des Untersu-
chungsgebiets keine deutsche Staatsbiirgerschaft.
Dariber hinaus haben 10,6 % die deutsche und eine
weitere nicht-deutsche Staatsbiirgerschaft.

Altersstruktur und Bevélkerungsprognose

Die Daten zur Altersstruktur im Untersuchungsgebiet
und zu den Vergleichsraumen Stadt Gelsenkirchen
und Land NRW zum Zeitpunkt Dezember 2021 ver-
deutlichen, dass im Projektgebiet ein vergleichs-
weise hoher Anteil an Kindern und jungen Erwachse-
nen bzw. Personen mittleren Alters lebt. Mit Gber
25 % liegt der Anteil an Kindern und Jugendlichen un-
ter 18 Jahren deutlich Gber dem gesamtstadtischen
(19 %) sowie dem landesweiten Durchschnitt (17 %).
Wahrend die Altersklasse der ,,Erwerbsfahigen® von
30 bis 64 Jahre im Vergleich zur Gesamtstadt und
zum Land Nordrhein-Westfalen etwas niedriger liegt,
fallt der Anteil an Personen in einem héheren bzw.
hohen Alter von liber 65 Jahren mit ca. 14 % signifi-
kant geringer aus als in den beiden Vergleichsrau-
men.

Die vorab genannten Zahlen verdeutlichen, dass
Schalke-Nord sowohl im gesamtstadtischen als auch
im landesweiten Vergleich ein duBerst ,junger”
Stadtteil ist.

Abbildung 32: Prozentuale Verteilung der Altersklas-
sen imJahr 2021 in Schalke-Nord, Gelsenkirchen und
NRW
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen
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Abbildung 33: Prozentuale Verteilung der Altersklas-
sen im Jahr 2021, Schalke-Nord und Gelsenkirchen
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Betrachtet man die Wanderungsbewegungen der
Stadt Gelsenkirchen wird die hohe Anzahl an Zu- und
Fortziigen deutlich. Gesamtstadtisch betrachtet zo-
gen vor allem aus der Altersgruppe 18 bis 29 Jahre
insgesamt 11.184 Personen nach Gelsenkirchen. In
derselben Altersgruppe verzeichnete Gelsenkirchen
im Jahr 2021 einen Fortzug von 10.971 Personen. Die
geringsten Zu- und Fortziige verzeichnet die Alters-
gruppe der lGber 65-Jahrigen.

Abbildung 34: Wanderungsbewegung der Stadt Gel-
senkirchen im Jahr 2021
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Im Vergleich dazu ist in Schalke-Nord auch die Alters-
gruppe der Minderjahrigen stark vertreten. Im Jahr
2021 gab es beinahe gleich hohe Wanderungsbewe-
gungen wie bei der Altersgruppe der 18- bis 29-Jdh-
rigen. So zogen 243 Kinder und Jugendliche im Jahr
2021 nach Schalke-Nord. 212 verlieRen im selben
Jahr das Stadtviertel. In der Altersgruppe der 18- bis
29-Jahrigen zogen hingegen nur drei Personen mehr
(237) nach Schalke-Nord. Weitere 225 zogen im sel-
ben Jahr aus dem Stadtteil weg.
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Abbildung 35: Wanderungsbewegung Schalke-Nord
im Jahr 2021
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Arbeitsmarkt

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Arbeitsort ist im Verhaltnis zur Bevolke-
rungszahl ein Indikator flr die allgemeine Bedeutung
einer Stadt bzw. eines Gebiets als Wirtschaftsstand-
ort. Fur die Stadt Gelsenkirchen ist gesamtstadtisch
ein positiver Trend, d. h. die Zunahme von sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten, zu beobachten. Im
Vergleich zum Stadtteil Schalke-Nord sowie der Ge-
samtstadt sind im Verhaltnis weniger sozial versiche-
rungspflichtig Beschéftigte registriert.

Abbildung 36: Sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte in Gelsenkirchen und Schalke-Nord

35,00%

30,00%

25,00%

20,00%

15,00%

2012 2013 2014 2015 2046 2017 2018 2019 2020

m Schalke-Nord W Gasamt

Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Bei der Erfassung der Arbeitslosen wird zwischen Ar-
beitslosen unter einem Jahr (SGB Ill) sowie Langzeit-
arbeitslosen von Uber einem Jahr (SGB II) differen-
ziert. Die Daten liegen ab dem Jahr 2012 vor.

Insgesamt zeigen sich leichte Schwankungen (iber
den betrachteten Zeitraum. Im Jahr 2015 erreichte
Gelsenkirchen seinen Hochststand mit 16.020 Ar-
beitslosen nach SGB IIl. Wahrend 2018 ein Tiefstand



aller Arbeitslosen mit einer Gesamtzahl von 12.491
zu verzeichnen war, wuchs die Zahl bis 2021 wieder
um 2.638 an. 2021 wurden 2.875 Arbeitslose unter
einem Jahr und 15.135 Langzeitarbeitslose erfasst.
Durch die im Jahr 2020 ausgebrochene Pandemie
lasst sich lGber den gesamten Betrachtungszeitraum
keine eindeutige Tendenz fur die Zukunft ablesen.

Abbildung 37: Entwicklung der Arbeitslosigkeit in
Gelsenkirchen seit 2012
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Zum Vergleich der relativen Entwicklung wird das Ba-
sisjahr 2012 herangezogen, in dem gesamtstadtisch
16.684 Personen in Gelsenkirchen arbeitslos gemel-
det waren. Analog zum Stadtteil Schalke-Nord wurde
zum Jahr 2012 ein deutlicher Anstieg der Arbeitslo-
senzahlen erreicht. Die geringste Arbeitslosenzahl
war mit 15.600 im Jahr 2018 verzeichnet. Die Ar-
beitslosenquote in Schalke-Nord liegt seit 2015 deut-
lich iiber dem Durchschnitt Gelsenkirchens, z. B. im
Jahr 2020 rund 10 % hoéher als die gesamtstéddtische
Quote.

Abbildung 38: Arbeitslosenquote gesamtstadtisch
und in Schalke-Nord
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkir-
chen schwankt Gber die letzten Jahre leicht zwischen
16 % und 18 %. In Schalke-Nord ist der Anteil deut-
lich héher, von 2012 bis 2020 stieg er von 24 % auf
29 %.

Abbildung 39: Anteil an Bedarfsgemeinschaften an
den Haushalten in Gelsenkirchen und Schalke-Nord
(in %)
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Quelle: Opendata Gelsenkirchen 2022, Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

Lokale Okonomie

Ein besonders pragendes Merkmal bleibt im Unter-
suchungsraum der Siedlungsursprung in der Zeit der
Industrialisierung mit einem Schwerpunkt in der
Montanindustrie. Die Folgen des Strukturwandels
sind auch in den Geschaftsbereichen des Untersu-
chungsraums ablesbar. Dabei ist der Verlust von An-
geboten der Versorgungsinfrastruktur fir den tagli-
chen Bedarf in den letzten 15 Jahren besonders dras-
tisch. Auch die fehlende Versorgungslage bei ge-
sundheitlichen Dienstleistungen ist insbesondere fiir
Kinder im Gebiet beachtlich, worliber auch die Daten
der Einschulungsuntersuchungen Auskunft geben (s.
Kapitel 1.3.10).

Versorgung taglicher Bedarfe

In den Wohngebieten des Verdachtsgebiets befindet
sich kein Supermarkt, um Lebensmittel fiir den tagli-
chen Bedarf einzukaufen (s. Abb. 35). In fuRlaufiger
Entfernung von ca. 700 m zum nachsten Supermarkt
liegt nur der siidliche Teil des Untersuchungsgebiets.
Dabei wirkt die Berliner Briicke jedoch als massive
Barriere, insbesondere fiir ZufuBgehende. Bewohne-
rinnen und Bewohner, die mit dem Rad ihre Einkadufe
erledigen méchten, finden innerhalb eines 2.000-m-
Radius gleich mehrere Supermarkte. Dabei ist die Ra-

Stadt Gelsenkirchen — Vorbereitende Untersuchungen Schalke-Nord 43



dinfrastruktur im Gebiet als mangelhaft zu bewer-
ten, sodass die eigene Versorgung mit dem Rad keine
attraktive Option darstellt.
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Abbildung 40: Lokale Okonomie im Untersuchungsraum Schalke-Nord
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Im Verdachtsgebiet befinden sich mit dem ,,Nil Mar-
ket” in der Kurt-Schumacher-StraRe 130 und dem
,K&L Afroshop”in der Nummer 135 zwei Moglichkei-
ten, sich mit einer kleinen Auswahl an Lebensmitteln
zu versorgen. In der UechtingstrafRe 96 ist zudem ein
Kiosk ansassig. Insbesondere Personen mit Mobili-
tatseinschrankung sowie Kinder und Jugendliche fin-
den erschwerte Bedingungen vor, ihre alltdglichen
Bedarfe zu befriedigen sowie medizinische Hilfe und
Betreuung in Anspruch zu nehmen.

Gastronomie und Beherbergung

Das gastronomische Angebot beschrankt sich im Ge-
biet auf zwei Fast-Food-Angebote. In direkter Nach-
barschaft zum Gebiet befindet sich der Imbiss
»Wurstteufel”. Zudem gibt es an der Kurt-Schuma-
cher-StraBe 123 den ,,Pizza Hero Gelsenkirchen”. Das
Angebot erweitert sich jedoch bei einem Heimspiel
des FuRRballvereins Schalke 04. Dann entstehen auf
der Schalker-Meile temporare Angebote wie Wiirst-
chen- und Bierverkauf. Ebenso auf der Schalker-
Meile befinden sich die ,,Fankneipe auf Schalke” und
das ,Vereinslokal Bosch”. Erstere hat jedoch nur am
Wochenende geoffnet. Es bleiben somit nur wenige
Optionen auf einen Ort fur Geselligkeit im Gebiet.

Im Segment Beherbergung stehen im Verdachtsge-
biet drei Angebote zur Verfligung. Es handelt sich da-
bei um Unterbringungsmoglichkeiten im unteren
Preissegment, moglicherweise als Unterkunft fir
Personen auf Montage oder anlasslich von Feiern auf
der Schalker Meile. In der WalzerstraRe 30, stdlich
im Gebiet, befindet sich die Unterkunft ,,Monteurs-
zimmer Petrov”. Nérdlich in der Josefinenstralle 8
liegt die ,SchlafGelegenheit”. Zentral auf der Kurt-
Schumacher-Stralle in der Ndhe der Schalker Meile
kann man bei GelsenDesign Apartments Unterkunft
finden.

Dienstleistungsangebote

Einige der im Gebiet verbliebenen Dienstleistungsan-
gebote sind rund um die Kurt-Schumacher-Stralle
angesiedelt. Dazu gehoren die Fahrschule Atabay in
der Kurt-Schumacher-Strae 127 und die Schalker
Polsterei & Sattlerei in der Kurt-Schumacher-Strale
135. In Ergdnzung zum Baumarkt Hornbach befindet
sich in Nachbarschaft zum Untersuchungsraum ein
Verleihbetrieb flir Baumaschinen, die Boels Verleih
GmbH.
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Weiter nordlich im Gebiet liegen das , Autozentrum
Buer” in der Uechtingstralle 104 sowie in der Num-
mer 118 die Scheuer GmbH Autowerkstatt. In der Jo-
sefinenstraBe 3 ganz in der Ndhe ist die Smart-Re-
pair-Autowerkstatt ansassig.

Im Wohngebiet Im Sundern findet in mehreren Im-
mobilien Wohnungsprostitution statt. U. a. der Wer-
bung im Internet ist zu entnehmen, dass diese auch
in Nachtzeiten zwischen 22 und 6 Uhr angeboten
wird, was dazu fihrt, dass private Parkflachen in An-
spruch genommen werden und die Nachtruhe der
Anwohnenden gestort wird.

Gesundheit und Pflege

Die Versorgung mit Apotheken, Haus- und Fachéarz-
ten im Gebiet ist mangelhaft. Einzig in der Josefinen-
stralle 3 gibt es einen Hausarzt, Aydin Gegek. Der
nachstgelegene Hausarzt ist ca. 700 m sudlich der
Berliner Briicke zu finden: Hausarzt Schalke — Dr. Pa-
nic und Kollegen in der Kurt-Schumacher-Strafle 79.

Apotheken sind im Gebiet ebenfalls nicht vorhan-
den. Die Schalker Apotheke an der GrillostralRe 51 ist
ca. 800 m vom sidlichsten Punkt des Gebiets ent-
fernt. Im Norden ist die Isik Apotheke an der Em-
scherstrale 37 ca. 1,3 km vom Gebiet entfernt.
Westlich befindet sich die Max-Reger-Apotheke
Horst Ehren e. K. ca. 650 m hinter dem Baumarkt
Hornbach, ebenfalls auRerhalb des Verdachtsgebiets
und durch die Bahntrasse der Emschertalbahn raum-
lich abgetrennt.

Gewerbegebiet Hubertushof

Im Gewerbegebiet Hubertushof sind insgesamt drei
Firmen anséassig. ,H+A Neumann Elektronik” als
Dienstleister fir Warmetechnik, Industrieanlagen
und Kommunikation im Bereich Elektrik. Die ,Getec
Autoelektrik” hat sich auf den Verkauf und die Repa-
ratur von Anlassern und Lichtmaschinen fir Lkw und
Pkw spezialisiert. Zusatzlich zu den beiden Hand-
werksbetrieben findet sich dort noch das Fitnessstu-
dio ,,Planet Fitness”. Ganz in der Nahe des Hubertus-
hofs in der MannesmannstralRe hat die Eventagentur
»Management-Hendelkens” ihren Standort.



Gewerbegebiet CaubstraBe

Im Gewerbegebiet an der Caubstral3e ist der ,Deut-
sche Verband fiir SchweilRen und verwandte Verfah-
ren e. V.” (DVS) mit seinem Bezirksverband Gelsen-
kirchen anséssig. Im selben Gebdude befindet sich
das ,,SLV Bildungszentrum Gelsenkirchen”. Dort sind
auf 3000 m? Schulungsflichen fiir verschiedene
SchweiBerausbildungen vorhanden. Im angrenzen-
den Gebdude befindet sich die ,,Diringer & Scheidel
Rohrsanierung GmbH & Co. KG“.

Bebauungsplan Nr. 449 , Gewerbegebiet Berliner
Briicke” (VBP)

Die am 15.02.2024 vom Rat der Stadt Gelsenkirchen
beschlossene Entwurfsfassung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans (VBP) Nr. 449 ,Gewerbege-
biet Berliner Briicke” formuliert zur Reaktivierung
der durch Leerstand gepragten Flache u. a. folgende
Ziele und MaRRnahmen, die sowohl den Zielen und
MaRnahmen aus dem IEK Schalke-Nord als auch den
Zielen des Sanierungsverdachtsgebiets Schalke-Nord
Rechnung tragen:

Die Neuordnung des Areals flir Gewerbe im
Rahmen einer stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung, mind. entsprechend dem DGNB-
Gold-Standard

Die Ansiedlung von Gewerbetrieben und er-
ganzend Logistikbetriebe, wobei klein- und
mittelstandische Unternehmen bei der Fla-
chenvergabe Berlicksichtigung finden sollen
Verpflichtung zur Installation von Photovolta-
ikanlagen auf mindestens 30.000 m? der zu-
kiinftigen Dachflachen im Vorhabengebiet
Verpflichtung zur Installation von Ladeinfra-
struktur, Fahrradabstellanlagen sowie zur Um-
setzung von Dachbegriinung auf mindestens
50 % der Dachflachen und Fassadenbegrinun-
gen an mindestens 10 % der Fassaden

Die stadtebauliche Aufwertung der Eingangs-
und Anschlussbereiche zu den angrenzenden
Wohnquartieren und Gewerbeflachen
Anpassung des Verlaufs des im Stiden des
Plangebiets festgesetzten FuR- und Radwegs
Ausgestaltung von Griinflaichen/Erholungsfla-
chen gemaR Freiflachenplan (s. Abb. 36)

Abbildung 41: Freiflachenplan VbP Nr. 449 ,Gewerbegebiet Berliner Briicke”
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3.3  Zwischenfazit

Die dargestellte soziodemografische Situation weist
deutliche problematische Dispositionen der Bevdlke-
rung im Untersuchungsgebiet Schalke-Nord auf. Dar-
Uber hinaus fehlt es an Angeboten im Bereich der Da-
seinsvorsorge und des alltdglichen Bedarfs. Werden
die Trends szenarisch weitergedacht, ist davon aus-
zugehen, dass die sozialen, strukturellen und im Er-
gebnis auch die wohnungsmarktrelevanten sowie
baulichen Faktoren die schon heute erkennbaren
Probleme im Quartier weiter verscharfen.

Diese Umstdnde bekraftigen die Notwendigkeit ei-
ner integrierten stidtebaulichen Gesamtmalnahme
und zeigen deutlich auf, dass die Ziele der Stadter-
neuerung in Schalke-Nord einer intensiven Beglei-
tung beddrfen.

Da die Datenlage lediglich fiir den Stadtteil Schalke-
Nord und nicht fir den Untersuchungsraum vorliegt,
muss die Aussagekraft fir den Untersuchungsraum
mit Vorsicht in die Bewertung aufgenommen wer-
den. Aufgrund der Verdichtung von Missstanden gibt
es jedoch keinen Anlass, positivere Trends zu vermu-
ten. Die Vorbereitenden Untersuchungen sind als
MaRnahme aus dem IEK Schalke-Nord hervorgegan-
gen. Die aus dem IEK resultierende Stadtteilarbeit
wird mit Sicherheit die hier beschriebenen soziodko-
nomischen Problemlagen fiir alle Bewohnerinnen
und Bewohner in Schalke-Nord mit ihren Angeboten
bericksichtigen.
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Der liberwiegende Teil der Bebauungspldane stammt
aus dem Zeitraum der 1960er bis 1990er Jahre und
kann zum heutigen Zeitpunkt nicht mehr als zeitge-
mal angesehen werden. Allgemeine Anforderungen
an die bauliche und freirdumliche Entwicklung haben
sich durch Struktur- und Klimawandel verandert. Zu-
dem haben die bisherigen planerischen Festsetzun-
gen keinen Beitrag zur Entflechtung von Gemengela-
gen leisten kdnnen. Nicht alle planerischen Ziele
konnten bis zur rechtskraftigen Bauleitplanung ge-
langen.



4 Beteiligung und Mitwirkung gem.
8§ 137 und 139 BauGB

4.1  Hintergrund und Zielsetzung der Beteiligung
zur VU

Der Gesetzgeber regelt im Rahmen der Allgemeinen
Vorschriften einer stadtebaulichen SanierungsmaR-
nahme mit den §§ 137 und 139 BauGB die Beteili-
gung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufga-
bentrager. Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist es
sinnvoll und zielflihrend, bei der Erarbeitung der Vor-
bereitenden Untersuchungen eine intensive Beteili-
gung vorzunehmen. Insbesondere werden die Perso-
nen angesprochen, die als ,von der Sanierung Be-
troffene” Eigentum im Untersuchungsbereich ha-
ben.

Dabei stehen die Informationen liber das Instrument
der Stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme gem.
§ 136 ff. BauGB, der aktuelle Stand der vorbereiten-
den Untersuchungen und die moglichen Auswirkun-
gen einer MalRnahme im Mittelpunkt. Auch gehort
die Darlegung von Vor- und Nachteilen fiir die von
der Sanierung Betroffenen sowie von Grenzen einer
Sanierungsmafnahme dazu.

Im Folgenden wird erlautert, in welcher Weise die
Beteiligung gemall den gesetzlichen Vorgaben und
daruber hinaus umgesetzt wurde und welche Ergeb-
nisse im Einzelnen erzielt wurden.

4.2  Der Beteiligungsprozess fiir die VU Schalke-
Nord

Die Beteiligung im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchung in Gelsenkirchen Schalke-Nord umfasst
ein breites Spektrum von Schlisseleigentimern tber
Akteure, Politik und Verwaltung, Trager offentlicher
Belange und Behorden bis hin zu Bewohnerinnen
und Bewohnern, Mieterinnen und Mietern, Eigentii-
merinnen und Eigentlimern sowie der im VU-Gebiet
lebenden und arbeitenden Bevolkerung.

Folgende Beteiligungen wurden sowohl in personli-
chen Gesprachen und Prasentationen in Vor-Ort-Ter-
minen als auch per Videokonferenz vorbereitet,
durchgefiihrt und protokolliert:

] Abstimmung mit dem Referat Stadtplanung
] Verwaltungsinterne Koordinierungstreffen
] Referatslibergreifender Informationstermin

. Zwei o6ffentliche Informationsveranstaltungen

] Schriftliche Befragung der Eigentlimerschaft

] Einzelgesprache mit Akteuren und Schlisselei-
gentimern
Beteiligung der Trager offentlicher Belange

- Vorstellung und Beratung in politischen Gre-
mien (BZV Mitte, StePIA)

Abstimmung mit dem Referat Stadtplanung

Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchung wurden
in zehn regelmaRig stattfindenden Abstimmungster-
minen zwischen der Stadt Gelsenkirchen und dem
Gutachterbiiro Zwischenergebnisse prasentiert und
Fragen zur weiteren Durchfiihrung besprochen. Ziel
der Gesprachstermine war es, eine gemeinsame,
qualitativ hochwertige Erarbeitung der Ziele und
Aufgaben der vorbereitenden Untersuchung zu ge-
wahrleisten. Dabei spielt der Austausch tGber die gut-
achterliche Einschdtzung und die beabsichtigte Stra-
tegie im Verwaltungshandeln eine wichtige Rolle.

Verwaltungsinterne Koordinationstreffen

Ergdnzend zu den internen Abstimmungsterminen
wurden funf verwaltungsinterne Koordinationstref-
fen durchgefiihrt. Diese Koordinationstreffen hatten
zur Aufgabe, den Sachstand themen- bzw. fachbe-
reichsbezogen zu vertiefen, mogliche Handlungsvor-
schlage zu unterbreiten und die fachlich-themati-
schen Beitrage der zustindigen Referate einzuholen.
Das abschlieRende Ziel war es, Ergebnisse Referate-
Gbergreifend abzustimmen und darauf aufbauend
MaRBnahmen und Ziele zur erfolgreichen Durchfih-
rung der Vorbereitenden Untersuchung zu entwi-
ckeln. Die Gesprache wurden protokolliert; deren Er-
gebnisse sind in die weitere Bearbeitung der Vorbe-
reitenden Untersuchungen eingeflossen.

Die Themenschwerpunkte im Zuge der durchgefihr-
ten Koordinationstreffen waren:

= Verkehrliche Entwicklung und Sicherheit
(Referat 69)

. Gewerbliche Entwicklung mit Beratung durch
die Wirtschaftsforderung (Referat 15)

] Strategien im Umgang mit Problemimmobilien
(Lenkungskreis Problemimmobilien)

] Entwicklung Sanierungsziele und Sanierungs-
rahmenplan (Abteilung 61/3)

. Vertiefung Sanierungsziele, Auswahl Sanie-
rungsverfahren und Instrumente
(Abteilung 61/3)
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Referatsiibergreifender Informationstermin

Neben den themenspezifischen Koordinationstref-
fen mit einzelnen Fachdienststellen fand am
26.10.2023 ein umfassender, referatsiibergreifender
Informationstermin zum Arbeitsstand der VU statt.
Unter Beteiligung der Referate Wirtschaftsforderung
(15), Umwelt (60), Stadtplanung (61), Vermessung
und Kataster (62), Bauordnung und Untere Denkmal-
behorde (UDB) (beide 63), Hochbau und Liegen-
schaften (65), Verkehr (69) sowie des Biros des
Stadtbaurats (Vorstandsbereich 6) wurden der Ar-
beitsstand zur Analyse stddtebaulicher Missstande,
der Beteiligungsprozess, die Sanierungsziele und der
Sanierungsrahmenplan sowie darauf aufbauend die
MaRnahmenplanung und die voraussichtliche sanie-
rungsrechtliche Verfahrenswahl vorgestellt und in-
terdisziplinar diskutiert. Die Ergebnisse des Termins
sind in die weitere Bearbeitung der VU eingeflossen
und wurden bei der Bearbeitung des Sanierungsrah-
menplans und der Konkretisierung der Mallnhahmen-
planung beachtet.

4.2.1 Durchfiihrung von zwei
Informationsveranstaltungen

Erste Informationsveranstaltung am 15.09.2022

Die erste Informationsveranstaltung am 15.09.2022
hatte das Ziel, Gber das Instrument der Stadtebauli-
chen SanierungsmaRnahme gem. § 134 BauGB zu in-
formieren und die ersten Ergebnisse der Aufnahme
vor Ort und der stadtebaulichen Analyse zu diskutie-
ren.

Im Vorfeld wurde die Veranstaltung in der ehem.
Sankt-Anna-Kirche, KapellenstraBe 14, in Gelsenkir-
chen Schalke-Nord durch eine Pressemitteilung am
31.08.2022, liber die Website der Stadt, Social-Me-
dia-Accounts sowie liber den Aushang von Infoplaka-
ten beworben.
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Abbildung 42: 1. Informationsveranstaltung am
15.09.2022, ehem. Sankt-Anna-Kirche

Rund 30 Personen besuchten die Veranstaltung, da-
runter ein groRRer Teil Eigentiimerinnen und Eigentu-
mer, einige wenige Mieterinnen und Mieter, aber
auch politische Vertreterinnen und Vertreter.

Die Informationsveranstaltung wurde als ,Markt-
platz der Informationen” organisiert, der unter-
schiedliche Themenstdnde anbot. Hier konnten Fra-
gen je nach Interesse an Karten und Ortsfotos disku-
tiert werden. Mithilfe von Moderationskarten wur-
den die Anregungen und Winsche festgehalten und
zur Information aller an die Themenwand geheftet.
Mithilfe eines Fragebogens wurden Erfahrungen und
Wiinsche zur Entwicklung der Schalker Meile und
weiterer ldentifikationsorte im Untersuchungsraum
abgefragt.

An den Thementischen wurde der Stand der Vorbe-
reitenden Untersuchungen diskutiert:

Ll Stadtebauliche Sanierung. Was ist das?

Ll Bewertung der Bausubstanz vor Ort

. Stadtebauliche Sanierung, Bauzustand und
SWOT-Karte

. Stadtebauliche Analyse, Verkehrliche Infra-
struktur und Schalker Meile

. Stadtebauliche Analyse, Griin- und Freiraum,
Bildung, Soziales und Kultur

. IEK Schalke-Nord und MaRRnahmen

. Wie stellen Sie sich Schalke-Nord in 15 Jahren
vor?

Die Anregungen und Hinweise der Teilnehmenden
wurden fir alle sichtbar an Stellwdnden notiert und
in die Diskussion gebracht. Soweit es die stadtebau-



liche SanierungsmaBnahme und das Verdachtsge-
biet betraf, wurden sie als individuelle Erfahrungs-
werte bericksichtigt. Dabei wurden auch Einzelmei-
nungen von Betroffenen gedullert, die nicht direkt
mit Sanierungsmafnahmen behoben werden kon-
nen, sondern z. B. mit ordnungsbehoérdlichen MaR-
nahmen.

Themenfeld Verkehr

] Teilweise weite FuBwege von Wohnstandorten
bis zu OPNV-Anbindungen/fehlende Bushalte-
stelle UechtingstralRe

] Geschwindigkeitsubertretungen und fehlende
bzw. mangelhafte Querungsmoglichkeiten

] Starke Belastung und teilweise mangelhafter
Zustand durch Schwerlastverkehr an Uechting-
stralle und Caubstralle

. Starke verkehrliche Belastung/uberhohte Ge-
schwindigkeit entlang von Kurt-Schumacher-
StralRe und UechtingstraRe

Themenfeld Gebdude und Bauzustand

] Riickbau von Problemimmobilien

= Reduzierung des Geb&dudeleerstands
= Bedarfe an energetischer Sanierung
= Mangelnde Barrierefreiheit

Themenfeld Soziales Miteinander

] Fehlende Integration neuer Zuwanderer in das
Quartier, hohe Skepsis alteingesessener Be-
wohner gegeniiber neuer Bewohnerschaft

= Schaffung von sozialen Angeboten oder Treff-
punkten im Stadtteil

Themenfeld Infrastruktur

. Fehlende Versorgungsmoglichkeit mit Angebo-
ten des taglichen Bedarfs

] Fehlende Gastronomie auRerhalb von Heim-
spieltagen des FC Schalke 04 e. V.

. Fehlende Spiel- und Sportangebote fiir Jugend-
liche aus dem Untersuchungsgebiet

Themenfeld Sicherheit und Ordnung

. Reduzierung von Angstraumen im Stadtteil

] Stérung durch Jugend- und Mannergruppen,
die sich in den Abendstunden im 6ffentlichen
Raum aufhalten

. Nachtliche Ruhestorung durch Wohnungspros-
titution im Wohngebiet

. Fehlende sozialrdumliche Kontrolle

] Wunsch nach starkerer Prasenz von Polizei
und Ordnungsamt

] RegelmaRige Grinpflege/Riickschnitt an Bu-
men und wegebegleitenden Gehdlzen

Abbildung 43: 2. Informationsveranstaltung am
15.06.2023, ehem. Sankt-Anna-Kirche

A | AN

Zweite Informationsveranstaltung am 15.06.2023

Die zweite Informationsveranstaltung prasentierte
den fortgefiihrten Bearbeitungsstand der Vorberei-
tenden Untersuchungen und stellte ihn zur Diskus-
sion.

Zur zweiten Informationsveranstaltung wurden die
Eigentiimerinnen und Eigentliimer per persénlichem
Anschreiben informiert und wieder in die ehemalige
Sankt-Anna-Kirche eingeladen. Zudem wurde Ulber
die Website der Stadt Gelsenkirchen, liber Social-
Media-Kanale sowie Uber Plakate, Flyer und Presse-
mitteilungen zur Veranstaltung eingeladen.

Wie auch in der ersten Veranstaltung wurde das For-
mat eines ,Marktplatzes der Informationen® mit
mehreren Informationsstanden gewahlt, an denen
sich die Teilnehmenden in kleinen Gruppen informie-
ren und ins Gesprach kommen konnten. Auf Wunsch
der Teilnehmenden der ersten Veranstaltung am
15.09.2021 wurde zu Beginn der Arbeitsstand der
Vorbereitenden Untersuchung mithilfe einer Prasen-
tation im Plenum vorgetragen. Die Komplexitat von
Inhalten der Vorbereitenden Untersuchung wurde
durch die Prdsentation an vier Themenstanden mit
Schwerpunktthemen gemildert.
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Der Themenstand 1 ermoglichte den Wiedereinstieg
in die Aufgaben und Inhalte der Vorbereitenden Un-
tersuchung. Dazu wurden die Ergebnisse der Bauzu-
standskartierung, der stddtebaulichen Analyse und
der Bewertung des Untersuchungsgebietes vorge-
stellt.

Am Themenstand 2 wurden die Ergebnisse aus den
bis dahin erfolgten BeteiligungsmaBnahmen vorge-
stellt. Dazu gehorten Ergebnisse aus der schriftlichen
Befragung der Eigentiimerschaft, aber auch die Er-
gebnisse aus der Veranstaltung vom 15.09.2021 mit
einer Auswertung des Fragebogens zur Entwicklung
der Schalker Meile.

Im Mittelpunkt des Themenstands 3 standen die Sa-
nierungsziele und ein erster Aufschlag zur Malnah-
menplanung mit Einbindung der bereits im IEK
Schalke-Nord abgestimmten MaRnahmen.

Folgende Anregungen und Winsche wurden zu den
vorgestellten Zielen und MafRnahmen gedulert, die
als erste Resonanz auf den Arbeitsstand gewertet
wurden und zur Einschatzung der Akzeptanz von Sa-
nierungszielen und Mafnahmen hilfreich waren:

Ll Larmschutzfenster fiir Wohnen an der Uech-
tingstraRe sinnvoll

] Interesse fiir Dachbegriinungen auf Garagen

] Nachnutzung des Bahnhofs Schalke-Nord

] Schaffung griiner und sozialer Orte

. Entwicklung ehem. Sankt-Anna-Kirche zur Be-
gegnungs- und Veranstaltungsstatte

. Umwidmung von Grundstiicken entlang Uech-
tingstralRe zu Gewerbe

] Wunsch nach Einrichtung einer Bushaltestelle
an der Uechtingstralle

Am Themenstand 4 wurden die Biirgerinnen und
Blirger Uber den aktuellen Stand des Sanierungsrah-
menplans und die Wahl von Verfahrensarten und In-
strumenten zur Steuerung informiert sowie ein Aus-
blick auf den vorgesehenen Ablauf der Bearbeitung
bis zur voraussichtlichen Beschlussfassung gegeben.
Fragen und Anregungen der Teilnehmenden wurden
ausfiihrlich besprochen und beraten.

Aus diesen Gesprachen sind folgende Anregungen

und Wiinsche fir den Bearbeitungsprozess doku-
mentiert worden:
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- Interesse an Planung fiir die Zufahrtswege zum
Gewerbegebiet Schalke-Nord

] Problematische Auswirkung von Autohandel
im Wohngebiet JosefinenstraRe/Im Sundern;
Entwicklung von Griinflache dort sinnvoll

. Der Zustand der Gebdude JosefinenstraRe
14 — 20 wurde als Problem wahrgenommen

] Die Besitzer (von Teileigentum) der Uechting-
straRe 100 bekunden Verkaufsinteresse; drei
Wohneinheiten befinden sich in der
Zwangsversteigerung

- Hoher Sanierungsbedarf an Gebduden in der
HillsmannstraRe

= Wunsch nach Verdnderungen der Heizart im
Gebiet, bspw. Fernwarme

Fir interessierte Teilnehmende lagen Listen aus, mit
denen sie weitere Informationen, Interessensbekun-
dungen und auch den Wunsch nach Zusendung der
Veranstaltungsunterlagen zum Ausdruck bringen
konnten. Je nach Wunsch wurden Plakate und/oder
Prasentation versendet.

Abgesehen von den Anregungen und Wiinschen, die
auch schon in der ersten Informationsveranstaltung
genannt wurden, mahnten die Birgerinnen und Bur-
gern vor allem die Dringlichkeit von MaRnahmen zur
Behebung von Missstanden im Stadtteil an.

4.2.2 Befragung der Eigentiimerschaft

Mit Schreiben vom 10.08.2022 hat die Stadt Gelsen-
kirchen die Immobilieneigentiimerschaft im Unter-
suchungsgebiet Uber die Vorbereitende Untersu-
chungen fir eine Sanierungsmafnahme in Gelsenkir-
chen Schalke-Nord informiert und um ihre aktive
Mitwirkung gebeten. Hierzu wurde ein Fragebogen
zur Grundlagenerhebung und Standortbewertung an
die betroffenen Eigentimerinnen und Eigentliimer
mit Bitte um Riicksendung bis 18.09.2022 versandt.

Nach Verldngerung des Fristendes und der Auswer-
tung der Ricksendung hat die Stadt Gelsenkirchen
eine Nacherhebung durchgefiihrt und nochmals Fra-
gebbgen an Eigentlimerinnen und Eigentimer ver-
sendet, die im Zuge des ersten Befragungszeitraums
nicht an der Umfrage teilgenommen hatten und de-
ren Immobilie sich in stadtebaulich bedeutsamen La-
gen befinden. Insgesamt konnten dadurch weitere
Ricksendungen in die Auswertung einflieRen.



Die Mitarbeitenden der Stadt Gelsenkirchen und von
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH stan-
den fir Fragen und Hilfestellungen bei der Ausfil-
lung des Fragebogens telefonisch wie auch bei den
Informationsveranstaltungen persoénlich zur Verfu-

gung.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Eigenti-
merbefragung zusammenfassend dargestellt. Die
Daten aus den Fragbtégen werden gemall § 138
Abs. 2 BauGB nach Aufhebung der férmlichen Festle-
gung des Sanierungsgebietes geldscht.

Versand und Riicksendung von Fragebogen

Insgesamt wurden 427 Fragebdgen im Zeitraum Sep-
tember bis Oktober 2022 versendet, von denen 275
zuriickgesendet wurden. Dies entspricht einer Quote
von etwa 64 %. Ca. 56 % der Riicksendungen kamen
aus dem Stadtgebiet Gelsenkirchen, ca. 20 % aus
dem regionalen Umfeld des Ruhrgebiet sowie 24 %
aus dem Bundesgebiet und dem Ausland. Dabei be-
teiligten sich Gberwiegend Eigentiimerinnen und Ei-
gentlimer von Liegenschaften aus stabileren Teilbe-
reichen.

Eine detaillierte Betrachtung der Riicklaufquote in-
nerhalb des Untersuchungsraums offenbart deutli-
che Unterschiede im Hinblick auf die verschiedenen
StraBen. In Bereichen mit héherer Dichte von stadte-
baulichen Missstanden wie an Kurt-Schumacher-
StraBe, HochkampstraBe, HilsmannstraRe, teilweise
Im Sundern und Uechtingstrale war der Ricklauf
eher gering, wo hingegen in stabileren Lagen der An-
teil an Ricksendungen hoher lag.

Mithilfe eines erneuten Versands im Dezember 2022
sollte den Eigentiimerinnen und Eigentiimern von
Liegenschaften in Bereichen mit hoheren Anteilen
von Missstanden nochmals Gelegenheit gegeben
werden, an der Vorbereitung der stdadtebaulichen
SanierungsmaBnahme durch die Befragung mitzu-
wirken. Im Rahmen der Nachfassaktion wurden wei-
tere 70 Fragebdgen versendet, von denen 24 zurlick-
gesendet wurden. Die Ricksendungsquote belduft
sich damit auf ca. 67 %.

11 % der Fragebogen wurden von Eigentiimerinnen
oder Eigentiimern selbstgenutzter Immobilien zu-
rickgesendet. 44 % der Ricksendungen erfolgten
durch Hausverwaltungen oder Gesellschaften. Fir

36 Liegenschaften, die sich Gberwiegend in stabile-
ren Teilbereichen befinden, wurde Verkaufsbereit-
schaft signalisiert. Nicht alle zurlickgesendeten Fra-
gebogen waren vollstandig ausgefillt. Dies betrifft
auch professionelle Eigentimerschaften wie Haus-
verwaltungen, Wohnungsbaugesellschaften o. A.

Inhalte des Fragebogens

Folgende Inhalte und Kennwerte sollten mithilfe des
Fragebogens ermittelt werden und Uber den Zustand
der Bebauung aus Sicht der Eigentiimerschaft Aus-
kunft geben:

. Angaben zum Gebaude: Baujahr, Art, Bau-
weise, Nutzflachen

= Angaben zu Nutzungseinheiten: Zimmer, Lage,
Miethohe, Anzahl Bewohnerschaft, Forderung,
Leerstand

= Angaben zur Wohnungsausstattung: Garten-
nutzung, Balkon, Badausstattung, Selbstnut-
zung, Leerstand

= Ausstattung Immobilie: Garage, Stellplatz, Frei-
flachen

= Zustand der Immobilie

. Energiestandard Fenster

Ll Zustand Dach

. Zustand Heizung, Modernisierung letzte zehn
Jahre, Forderung, Energieausweis

. Probleme mit der Immobilie

. Investitionsbereitschaft in den nachsten zehn
Jahren

Ll Wunsch nach Hilfestellung und Beratung

. Verkaufsabsicht

. Bewertung des Stadtteils

= MaRnahmenwiinsche

. Fragen zur personlichen Situation

= Wiinsche nach Vernetzung mit Eigentliimer-
schaft oder weiteren Informationen zur Stad-
tebaulichen SanierungsmaBnahme sowie indi-
viduelle Kommentare

Baualtersklassen

Die Kategorisierung der Baualtersklassen basiert auf
den Angaben der befragten Eigentlimerschaft im Un-
tersuchungsgebiet. Zu 25 % der Liegenschaften er-
hielten wir keine Angaben zum Baualter, sodass sich
das Ergebnis auf 42 % der Liegenschaften bezieht.
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Dennoch zeichnet sich ein dhnliches Bild wie in der
Aufnahme vor Ort. Der hochste Anteil an Liegen-
schaften ist alter als 50 Jahre, potenziell sanierungs-
bedirftig und entspricht eher nicht den aktuellen
Standards an Energieverbrauch, Barrierefreiheit und
Ausstattung.

Die Betrachtung der Befragungsergebnisse des Un-
tersuchungsbereichs verdeutlicht, dass die Neu-
bautatigkeit im Quartier sehr gering ist (1 %). Die

Abbildung 44: Baualtersklassen
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meisten Liegenschaften im Quartier wurden zwi-
schen den Jahren 1949 und 1969 (37 %) erbaut. 30 %
der Immobilien stammen aus der Zeit zwischen 1900
bis 1948 (30 %). Der Anteil an Wohnungen und Ge-
bduden, die 50 Jahre oder ilter sind, ist damit im Ge-
biet sehr hoch (67 %). Der Anteil der Liegenschaften,
die nach 1969 bis heute erbaut wurden, ist mit ins-
gesamt 6 % verhaltnismaRig gering.
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Quelle: Eigentiimerbefragung Schalke-Nord VU, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Angaben zur Gebaudetypologie

Bei der Frage nach der Gebaudetypologie unter-
scheidet man im Wesentlichen zwischen Ein- und
Mehrfamilienwohnhausern sowie jene mit Laden-
einheit im Erdgeschoss, gewerblich genutzten Ge-
bduden und Biirogebduden. Dabei werden auch leer-
stehende Einheiten abgefragt. Die Mehrheit der Ge-
bdude im Untersuchungsraum sind mit 75 % Mehr-
parteienhduser, davon 28 % mit Ladeneinheiten im
Erdgeschoss. 1 % der Angaben aus zurlickgesende-
ten Fragebdgen bezieht sich auf gewerbliche Ge-
baude.

Dabei wird der Leerstand von Wohnungen fir 3 %
der Gebaude dokumentiert, leerstehende Ladenein-
heiten sind dabei nicht auffallig. Berlicksichtigt man
die Zuriickhaltung der Eigentiimerschaft in schwieri-
gen Lagen bei der Riicksendung des Fragebogens
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und insgesamt die vorhandene Unvollstandigkeit der
Angaben, wird deutlich, dass die Auswertung nur un-
ter Vorbehalt vorgenommen werden kann, die Ten-
denzen jedoch in der Erarbeitung von Entwicklungs-
perspektiven beriicksichtigt werden sollten. Bei ei-
ner gesamtstadtischen Leerstandsquote von 6,5 %
ist im Untersuchungsgebiet ein weitaus hoherer
Leerstand zu vermuten.

Ausstattung der Immobilie mit Freifliche und Ga-
rage bzw. Stellplatz

Ein relativ hoher Anteil der Liegenschaften (65 %)
verflgt Uber eine Freiflichennutzung wie Garten
oder Hof, lediglich 25 % der Einheiten besitzen einen
Freisitz direkt an der Wohnung, wie etwa Balkon
oder Terrasse. 3 % der Einheiten kénnen eine dazu-
gehorige Garage nutzen, 11 % einen wohnungsna-
hen Stellplatz.



Damit ist die Ausstattung als liberwiegend veraltet
zu bezeichnen, was zusatzlich zur Lage eine Minde-
rung der Attraktivitit des Wohnungsangebots be-
grinden kann. Die Werte geben aber einen Hinweis
auf die Ursachen des hohen Parkdrucks im o6ffentli-
chen Raum und betonen das Erfordernis von Ange-
boten zur Erholung und Begegnung im Wohnumfeld.

Zustand der Gebdude und Modernisierungsbedarf

Den Gebdudezustand konnten die Eigentlimerinnen
und Eigentimer auf einer Skala von , kein Moderni-
sierungsbedarf”, Gber ,geringer Modernisierungsbe-
darf” und ,deutlicher Modernisierungsbedarf” bis
hin zu ,mit schweren Mangeln“ einstufen. Fiir insge-
samt 230 Liegenschaften liegen dazu Angaben vor.
Dabei wurde der Zustand fiir 23 % der Liegenschaf-
ten mit ,kein Modernisierungsbedarf” und fiir etwa
52 % der Liegenschaften mit ,geringer Modernisie-
rungsbedarf” angegeben. Etwa 18 % der Einheiten
im Untersuchungsgebiet wurden mit ,deutlicher
Modernisierungsbedarf” bewertet. 7 % der Liegen-
schaften weisen nach Angaben der Eigentimer-
schaft ,schwere Mangel” auf.

Bei den Modernisierungen, die in den letzten zehn
Jahren durchgefiihrt wurden, waren innenrdaumliche
MafRnahmen wie Erneuerung von Bdden und Badern
sowie die Modernisierung von Treppenhadusern mit
42 % mehrheitlich vertreten, die Erneuerung von Lei-
tungen und Heizungen mit 23 %. Die Modernisierung
der gebdaudeumhiillenden Bauteile wie Dach, Fas-
sade, Fenster und Tiiren mit energetischer Anpas-
sung liegt bei 12 %.

Eine Uberlagerung der Angaben zur Zustandsbewer-
tung mit den Angaben zum Baualter offenbart, dass
die schlecht bewerteten Objekte oftmals aus der Zeit
zwischen 1900 bis 1949 stammen. Die Ergebnisse be-
statigen insofern die gutachterliche Beobachtung,
dass es sich bei den Gebdauden mit schweren oder
schwerwiegenden Mangeln oftmals um &ltere Bau-
substanz mit erheblichen Modernisierungsriickstan-
den handelt.

Eine Konzentration von Gebduden mit groRerem
Modernisierungsbedarf ist vor allem entlang der
Kurt-Schumacher-StraBe, der UechtingstraRe und
der HilsmannstraBe zu erkennen.

Probleme mit der Immobilie

Uber die Hilfte der zuriickgesendeten Fragebdgen,
d. h. 52 %, belegen, dass Uberhaupt Probleme mit
der Immobilie vorliegen. Dabei handelt es sich haufig
um Leerstand bzw. Vermietungsschwierigkeiten
(35 %), um ricklaufige Mieten (22 %) und Probleme
mit der Mieterschaft (19 %).

Abbildung 45: Art der Probleme mit der Immobilie
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Schalke-Nord, Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Kleinere Anteile sehen die Probleme im Modernisie-
rungsbedarf (12 %) und bei Mietausfallen (4 %).

Aufgrund der fehlenden Fachkenntnisse bei Selbst-
einschatzung durch die Eigentlimerschaft sowie we-
gen der geringen Ricklaufquoten aus sanierungsbe-
dirftigeren Teilrdumen wird eine noch hdohere An-
zahl an Immobilien mit ,Modernisierungsbedarf”
wahrscheinlich sein.

Investitionen der Eigentiimerschaft

Fur 143 der insgesamt 291 Liegenschaften (49 %)
wurden innerhalb der letzten zehn Jahre Investitio-
nen getatigt. Sie belaufen sich jedoch meist auf klei-
nere Betrdge unter 20.000 € pro Einheit (ca. 39 %).
Hohere Investitionen kamen seltener vor.

Investitionskosten von 20.000 bis 30.000 € wurden
nur fiir ca. 15 % der Liegenschaften getatigt. Ahnlich
gering ist der Anteil fir Investitionen zwischen
30.000 und 40.000 € (13 %) und im Feld von 40.000
bis 50.000 € (2 %).

Investitionsbereitschaft und Wunsch nach Hilfestel-
lung und Beratung

Obschon die Liegenschaften mit einer Tendenz zum
Sanierungsbedarf beschrieben werden, bleiben die
Angaben zur Investitionsbereitschaft zurtickhaltend.
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Fir 61 % der Liegenschaften werden dazu keine An-
gaben gemacht, fiir 17 % wird keine Investitionsbe-
reitschaft angegeben. Fiir 22 % der Gebdude kdnnen
sich die Eigentiimerinnen und Eigentlimer diese mit
Unterstutzung durch Forderung vorstellen. Mit deut-
licher Mehrheit (63 %) werden Hilfestellung und Be-
ratung nicht gewunscht. Nur fiir 12 % der Gebdude
liegt eine positive Riickmeldung vor. Fir 25 % wer-
den keine Angaben gemacht.

Es ist anzunehmen, dass die Eigentlimerschaft zu-
satzliche Beratung benétigt, um die Méglichkeiten zu
erkennen, inwieweit sie durch Inanspruchnahme
von Beratung und Forderung zum Werterhalt oder
zur Wertsteigerung ihrer Liegenschaft beitragen kon-
nen. Eine Beratung tiber Fordermdglichkeiten fir die
zum jetzigen Zeitpunkt interessierte Eigentimer-
schaft kann im voraussichtlichen Sanierungsgebiet
auch einen positiven Dominoeffekt erzeugen und die
Investitionsbereitschaft von noch zégerlichen Eigen-
timerinnen und Eigentlimern erhdhen.

Bewertung des Stadtteils

Im Rahmen der Befragung wurden die Eigentimerin-
nen und Eigentimer gebeten, den Stadtteil Schalke-
Nord hinsichtlich verschiedener Themen zu bewer-
ten. Diese Frage sollte dazu dienen, die Ergebnisse
der gutachterlichen Analyse des Untersuchungsge-
biets zu validieren und moglicherweise weitere As-
pekte in die Vorbereitende Untersuchung einzubrin-
gen.

Die meisten positiven Bewertungen mit Gber 65 %
erzielte mit Abstand die Frage nach dem Stellplatz-
angebot. Von insgesamt 291 zuriickgesendeten Fra-
gebogen wurde in 193 Fallen dieser Aspekt ,positiv”
bewertet. Auffallig ist, dass dieses Merkmal das ein-
zige Kriterium ist, das mehrheitlich als positiv wahr-
genommen wurde.

Die zweithdchste positive Bewertung mit 13 % Antei-
len an Zustimmung erreicht die Ausstattung des Ge-
biets mit Spielpldatzen und deren Qualitat. 26 % der
Angaben bewerteten die Spielpldtze mit ,teils/teils”,
19 % als negativ. Die Frage nach der Ausstattung mit
»,Parks und Griinanlagen” wurde mit einem Anteil
von 47 % mit ,teils/ teils“ und mit 11 % sowohl posi-
tiv als auch negativ eingeschatzt. Die Eigentlimer-
schaft hat die ,Soziale Infrastruktur” mit einem An-
teil von 59 % am schlechtesten bewertet. Auch die
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Standortkriterien Sicherheitsgefiihl, Atmosphare,
Bevolkerungs- und Sozialstruktur sowie Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen schnitten mit An-
teilen von 50 % oder mehr dhnlich schlecht ab.

Neben den genannten Kriterien konnten die Befrag-
ten noch sonstige bzw. eigene Aspekte nennen und
diese bewerten. Dabei wurden negative Bewertun-
gen vor allem zum Thema Verschmutzung durch
Miullablagerungen und zur fehlenden Sauberkeit in
Schalke-Nord abgegeben. Auch der schlechte bauli-
che Zustand von Gebduden im Quartier wurde be-
mangelt.

Die Uberwiegend negativen Bewertungen der ver-
schiedenen Kriterien flihren in der Summe wiede-
rum zu einem negativen Image und zu einer geringen
Lagequalitadt des Stadtteils.

Im Ergebnis wird deutlich, dass abgesehen von der
guten Ausstattung mit Stellplatzen und der mittel-
mafRigen Ausstattung des Stadtteils mit Parks und
Grinanlagen die restlichen Standortkriterien tber-
wiegend negativ bewertet werden. Dieser Aspekt
zeigt deutlich den bestehenden Handlungsbedarf in
Bezug auf einen Grofteil der Standortkriterien des
Untersuchungsgebiets und verdeutlicht das Erfor-
dernis einer ganzheitlichen Aufwertung des Stadt-
teils auch aus Sicht der Eigentlimerschaft.

Anregungen und Wiinsche

Die Frage nach Anregungen und Wiinschen fiir zu-
kiinftige MaRRnahmen im Quartier ist inhaltlich eng
mit der Frage nach der Bewertung des Stadtteils
Schalke-Nord verknipft. Hierzu wurden wiederum
zehn Standortkriterien vorgegeben, die mit ,drin-
gend”, ,winschenswert” und ,nicht vordringlich”
bewertet werden konnten. Am dringlichsten mit
knapp 70 % bewerten die Befragten die ,,Malnah-
men zur Erhéhung der Sauberkeit” sowie ,Praven-
tive MalRnahmen zur Sicherheit”, die mit 50 % eben-
falls einen hohen Anteil einnehmen.

Auch die ,Verringerung von Larm“ und die ,Verbes-
serung der Nahversorgung” werden als dringliche
MaRnahme (ca. 30 %) betont. Die Verbesserung des
offentlichen Griins und der Barrierefreiheit erhalten
mit ca. 55 % Anteil als wiinschenswerte MalRnahme
ein hohes Gewicht. Als weitere MaRRnahmen werden
die Verbesserung der Gebaudesubstanz sowie die Er-
neuerung von Stralen und Wegen genannt. Neben



den vorgegebenen Antwortkategorien konnten die
Befragten auch eigene MaRRnahmen vorschlagen. In
diesem Zusammenhang wurden u. a. der Abriss von
Problemimmobilien, die Verbesserung der Sozial-
struktur und die Verkehrsberuhigung angeregt.

Zwischenfazit

Als wesentliches Ergebnis der Eigentiimerbefragung
kann zusammengefasst werden, dass aufgrund der
Eigentumssituation keine Griinde erkennbar sind,
die der Durchfiihrung einer Sanierung entgegenste-
hen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Angaben der Ei-
gentiimerinnen und Eigentlimer bezlglich des Sanie-
rungsbedarfs nur bedingt mit der Einschatzung aus
Vor-Ort-Begehung und Bewertung lbereinstimmen.
Dabei wird in den Antworten deutlich, dass die Be-
stande veraltet sind und durch die Probleme mit den
Immobilien ein Handlungserfordernis besteht.

Auch die begrenzte Investitionsbereitschaft, die u. U.
durch fehlendes Investitionsvermégen verstarkt
wird, zeigt an, dass das Gebiet aus eigener Kraft die
Umkehrung des Negativtrends nicht zu leisten ver-
mag. Insbesondere der Beratungs- und Forderungs-
bedarf ist héher einzuschatzen als die Auswertung
der zurlickgesendeten Fragebdgen zeigt. Diese Bera-
tung sollte an verbindliche Sanierungsziele gekop-
pelt sein, um die Entwicklung im Gebiet steuern zu
kénnen und Einzelfdlle in ein Gesamtkonzept einzu-
binden.

Die befragten Eigentiimerinnen und Eigentiimer se-
hen zum Zeitpunkt der Befragung den Handlungsbe-
darf aber weniger bei ihrer eigenen Immobilie, son-
dern eher im Untersuchungsgebiet selbst. Dies wird
insbesondere bei der Bewertung des Sicherheitsge-
fahls in Bezug auf Kriminalitat, der Beeintrachtigung
durch Luftschadstoffe, bei Larm und Erschitterun-
gen durch Verkehr sowie durch die bestehende Be-
volkerungs- und Sozialstruktur deutlich. Mit den viel-
faltigen Anregungen der Eigentimerschaft werden
sowohl Substanzmangel als auch funktionale Miss-
stande in Schalke-Nord geschildert, die bereitsin den
bestehenden Konzepten fir den Stadtteil wie auch
im Kapitel 5 ,Analyse stadtebaulicher Missstande”
aus gutachterlicher Sicht identifiziert und beschrie-
ben werden.

Im Rahmen der Abwagung sprechen die Ergebnisse
fur die Umsetzung einer SanierungsmaBnahme in
Gelsenkirchen:

) Der allgemeine Handlungsbedarf im Stadtteil
wird von der Eigentlimerschaft bestatigt.

) Bei insgesamt noch grofRer Zuriickhaltung sind
es doch 24 % der Liegenschaften, fir die die
Option einer zukinftigen Investition benannt
wird, auch wenn nur fir 12 % der Félle die Ei-
genmittel vorhanden sind.

= Der noch geringe Anteil von Gebauden mit
energetisch wirksamen ModernisierungsmafR-
nahmen kann insbesondere durch Beratung
und Férderung erhéht werden.

4.2.3 Beteiligung der Mieterschaft

Auf eine schriftliche Befragung der Mieterinnen und
Mieter im Untersuchungsgebiet wurde nach ausgie-
biger Abwéagung verzichtet. Grund fir diese Ent-
scheidung sind die geringen Erfolgsaussichten auf re-
prasentativ verwertbare Ergebnisse bei bestehen-
den sprachlichen Barrieren.

Des Weiteren besteht der Verdacht, dass in einigen
Bereichen im Untersuchungsgebiet eine erhohte
Mieterfluktuation vorliegt. Mehr als 20 % der Eigen-
timerinnen und Eigentiimer haben angegeben, dass
ihre Mietverhaltnisse fiinf Jahre oder kiirzer beste-
hen. Auch der Verdacht auf teilweise kriminogene
Vermietungsstrukturen sowie die Vermutung einer
starken Uberbelegung von Wohnungen fithren zu
der Erkenntnis, dass eine umfassende Befragung der
Mieterschaft nicht zielfihrend gewesen ware.

Um die interessierte Mieterschaft zu erreichen, wur-
den die geplanten Informationsveranstaltungen be-
sonders niedrigschwellig organisiert und komplexe
Zusammenhdnge in einfacher Sprache formuliert.
Flr die einzelnen Themen standen ausreichend An-
sprechpersonen zur Verfligung, um die Zusammen-
hange zu erlautern und Fragen zu beantworten. Ver-
einzelt wurden Nachfragen auch individuell per E-
Mail oder telefonisch beantwortet.
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4.2.4 Durchfithrung von Einzelgesprachen

Im Zeitraum zwischen dem 02.03. und 23.05.2023
wurden insgesamt zehn Einzelgesprache mit einer
Bandbreite von Akteurs- und Schliisseleigentimern
aus dem Stadtteil gefuhrt, die als von der Sanierung
Betroffene eingeschatzt wurden.

Die Gesprdache wurden mit folgenden Institutionen
und Ansprechpersonen durchgefiihrt und protokol-
liert:

Ll Deutsches Rotes Kreuz Kreisverband Gelsen-
kirchen e. V.

. Doblinger GmbH/DIBAG

] Stiftung Sozialwerk St. Georg

= Dr. Matthias Eickhoff/Amevida SE

] Glickauf-Kindertagesstatte

= Gemeinschaftsgrundschule Kurt-Schumacher-
StralRe

= Katholische Jugendsozialarbeit

= Seniorenbeirétin

= Praventionsratin

] Bochumer-Gelsenkirchener StraRenbahnen AG
BOGESTRA AG

= Gelsenkirchener Gemeinnitzige Wohnungs-
baugesellschaft ggw GmbH

] Stiftung Schalker Markt

= SLV-Bildungszentrum Gelsenkirchen

Alle Teilnehmenden begriiRten das Erfordernis einer
stadtebaulichen Sanierungsmafnahme. Die Miss-
stande im Stadtgebiet (vgl. Kap. 5) wurden bestatigt
und durch personliche Erfahrungen im Verdachtsge-
biet belegt. Vielfach haben sich Missstande bereits
liber Jahrzehnte verfestigt. Dies betrifft insbeson-
dere das Wohnungsangebot, das Angebot fir den
taglichen Bedarf, Verunreinigungen auf privaten und
offentlichen Flachen sowie die verkehrliche Belas-
tung und die Beeintrachtigungen aus Gemengela-
gen.

Insbesondere im Hinblick auf Kinder, Jugendliche,
Seniorinnen und Senioren und die Bewohnerschaft
betreuter Wohneinheiten wurde die Ausstattung im
Verdachtsgebiet wie schon in vorbeschriebenen
Konzepten vielfach genannt als unzureichend be-
schrieben.
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Die Einzelgesprache mit Schlisseleigentiimern aus
dem Stadtgebiet hatten zum Ziel, genauere Informa-
tionen lber die Liegenschaften und den Gebadudebe-
stand der Eigentlimerschaft zu erlangen. Zusatzlich
wurden die vorteilhaften Standortbedingungen,
aber auch Probleme, die sich am Standort Schalke-
Nord fiir die Schlusseleigentiimer zeigen, aufgenom-
men.

Die voraussichtlichen Entwicklungsziele einer mogli-
chen stadtebaulichen Sanierung und der Arbeits-
stand des Sanierungsrahmenplans wurden je nach
Betroffenheit vertieft sowie mégliche Einschrankun-
gen und Vorteile benannt.

Die Entwicklungsperspektiven der Akteursschaft
sollten Beriicksichtigung in der Ausrichtung der be-
absichtigten Entwicklung finden, da sie mit personli-
chem Engagement und privatem Investment einen
bedeutenden Beitrag zur Entwicklung des Stadtteils
leisten.

4.2.5 Beteiligung der Trager offentlicher Belange
und Behérden

GemaR § 139 BauGB sind im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen die Trager offentlicher Be-
lange und Behérden zu beteiligen. Dabei werden die
im Rahmen der Bauleitplanung geltenden Vorgaben
der §§ 4 Abs. 2, 4a Abs. 1 bis 4 und Abs. 6 BauGB
sinngemaRl angewandt. Der Beschluss fiir diesen Be-
teiligungsschritt erfolgte bereits mit dem Einlei-
tungsbeschluss fiir die Vorbereitenden Untersu-
chungen in der Ratssitzung vom 30.09.2021 (Druck-
sache Nr. 20-25/1621).

Vom 23.02.2024 bis 24.03.2024 wurde der Entwurf
der Vorbereitenden Untersuchungen ,Schalke-
Nord“ allen nach Kenntnisstand zu beteiligenden
Tragern offentlicher Belange zur Verfligung gestellt
und um Stellungnahme gebeten.

Die Anregungen und Hinweise der Trager offentli-
cher Belange und Behoérden zu den Zielen und Zwe-
cken der Sanierung wurden nach Abschluss dieses
Beteiligungsschritts abgewogen und sind in den wei-
teren Bearbeitungsprozess eingeflossen. Die meis-
ten Stellungnahmen sahen keine Bedenken vor.



Einige Hinweise wurden im VU-Bericht oder als Dar-
stellung im Sanierungsrahmenplan erganzt. Dies be-
trifft die Hinweise bzgl.:

] Inhalte zum Klimakonzept 2030/2045
(vgl. VU-Bericht, Kap. 1.3.15)

. Inhalte zu vermuteten Bodendenkmalern im
Bereich der ehem. Zeche Consolidation
(vgl. VU-Bericht, Kap. 3.1.5)

] Darstellung einer Vorbehaltsflache fir eines
neues Pumpwerk der Emschergenossenschaft
Lippeverband (EGLV, Darstellung im Sanie-
rungsrahmenplan)

Einige Stellungnahmen verweisen auf Abstimmungs-
bedarf bei der weiteren Konkretisierung der Pla-
nung, z. B. zu Leitungs- und Trassenfiihrungen von
Versorgungsleitungen, Nahverkehrseinrichtungen,
Hinweise zur Verkehrssicherheit im Umfeld von Ein-
richtungen der technischen und verkehrlichen Infra-
struktur, bauliche Denkmalpflege sowie polizeiliche
Hinweise zu MaRBnahmen der stadtebaulichen Krimi-
nalitdtspravention. Diese Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und im Rahmen der Durchfiih-
rung der Sanierung bericksichtigt.

Die Bitte um die Beriicksichtigung der gewerblichen
Entwicklung (von Handwerksbetrieben) in einer er-
folgten Stellungnahme entspricht einem der Ziele
der SanierungsmaRnahme Schalke-Nord, die die Ent-
flechtung von Gemengelagen auch zugunsten der
gewerblichen Entwicklung vorsieht.

Alle Stellungnahmen mit Abwagung sind in einer Ta-
belle erfasst und dem VU-Bericht als Anlage 1 beige-
flgt.

4.2.6 Information in politischen Gremien

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen fir
ein mogliches Sanierungsgebiet in Schalke-Nord ist
die Information in der Bezirksvertretung Mitte und
dem Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss
(StePIA) vorgenommen worden. Zur Vorbereitung
der Beschlussfassung einer Sanierungssatzung ist die
erneute Vorstellung der finalen Fassung des Unter-
suchungsberichts in beiden Gremien vorgesehen.

Information der Bezirksvertretung Mitte

Im Vorfeld der 2. Informationsveranstaltung wurde
der Arbeitsstand der Vorbereitenden Untersuchun-
gen fur das Sanierungsverdachtsgebiet in Schalke-
Nord am 26.04.2023 in der Bezirksvertretung Mitte
(BZVM) vorgestellt. Die Resonanz war durchweg zu-
stimmend. Fiir Fragen standen Herr Balke vom Refe-
rat Stadtplanung (61/3) und Frau Howe vom beauf-
tragten Buro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH zur Verfligung.

Nachgefragt wurden der Zeithorizont der geplanten
SanierungsmaBnahme, die Mdoglichkeiten, ein Vor-
kaufsrecht fir die Gemeinde zu erwirken und inwie-
fern Bedarfe ansdssiger Firmen Beriicksichtigung
fanden. Die Laufzeit einer SanierungsmaBnahme
sollte maximal 15 Jahre betragen. Das Vorkaufsrecht
wurde mit Beschluss des IEK 2020 erwirkt und bildet
die Grundlage zu schon bereits getatigten Ankdufen
und Niederlegungen im Untersuchungsgebiet.

Die Bedarfe ansassiger Firmen finden grundsatzlich
Berlicksichtigung in der Strategie, Gemengelagen zu
entzerren, da auch die gewerbliche Entwicklung
durch die Wohnnutzung beeintrachtigt sein kann.
Konkrete Entwicklungsoptionen einzelner Firmen
konnten im Rahmen der beiden Informationsveran-
staltungen oder auch liber einen Fragebogen in den
Prozess eingebracht werden, der an die Eigentlimer-
schaft im Gebiet versendet wurde. Bisher sind Be-
darfe von ortsansdssiger Firmen nicht bekannt ge-
worden.

Information im Stadtentwicklungs- und Planungs-
ausschuss (StePIA)

Am 03.05.2023 wurde der Arbeitsstand der Vorbe-
reitenden Untersuchungen in Schalke-Nord im Stadt-
entwicklungs- und Planungsausschuss (StePIA) vor-
gestellt. Auch hier gab es Uberwiegend Zustimmung.
Nachfragen galten der Integration in administrative
Vorgdnge vor dem Hintergrund der Einrichtung einer
Stabsstelle fur die Zukunftspartnerschaft mit dem
Land NRW, der Auswahl der Verfahrensart und evtl.
Belastungen der Immobilieneigentiimerschaft sowie
der Auswirkung von ModernisierungsmaRnahmen
auf Mietpreise.
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Von Seiten der Verwaltung (Frau Hugot, Herr Hof-
mann, Herr Balke) und Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH (Frau Howe) wurden die Fragen mit
Ruckegriff auf die sanierungsrechtlichen Hintergriinde
beantwortet. Herr Hofmann erlduterte die Zusam-
menarbeit zwischen der Stabstelle Zukunftspartner-
schaft und dem Sanierungsteam im Referat 61
(Stadtplanung).

Die Auswahl der Verfahrensart ist durch den Gesetz-
geber vorgegeben und nicht beliebig. Sie hangt da-
von ab, welches Verfahren fiir die Behebung der
Missstande erforderlich ist. Dabei spielen Faktoren
wie zu erwartende Spekulationsgeschéafte oder auch
Erfordernisse fir Ankauf und Sanierung durch die
Gemeinde eine Rolle. Sofern die ausgewdhlte Ver-
fahrensart im Zeitraum der Sanierungsmallnahme
nicht wirksam wird oder der Behebung von Missstan-
den entgegen wirkt, kann sie auch gewechselt wer-
den.

Der Rahmen von Mieterhéhungen nach Modernisie-
rungen folgt den gesetzlichen Regelungen gem.
§ 559 Abs. 1 BGB. Da die Mieten im Sanierungsgebiet
unter dem Durchschnitt liegen, ist zu vermuten, dass
der gesetzliche Rahmen bisher nicht ausgereicht hat,
um ModernisierungsmalRnahmen anzuregen. We-
sentlich attraktiver fiir die Eigentlimerschaft sind die
Abschreibungsmoglichkeiten, die bei Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmalnahmen gem.
§ 177 BauGB im Sinne der Sanierung moglich sind.
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4.3  Zwischenfazit und Einschdtzung der
Mitwirkungsbereitschaft

In einem umfangreichen Beteiligungsprozess wur-
den die von der Sanierung Betroffenen informiert
und deren Anregungen und Wiinsche beraten und
integriert. Auch mit Mitarbeitenden der Verwaltung
und Vertretungen in politischen Gremien wurden die
Arbeitsstande der Vorbereitenden Untersuchungen
abgestimmt und auf gesamtstadtische Belange ge-
spiegelt.

In allen Gesprachen und Veranstaltungen wurde der
hohe Handlungsbedarf zur Behebung von stadtebau-
lichen Missstanden, die bereits in vorlaufenden Kon-
zepten beschrieben wurden, bestétigt. Insbesondere
in persénlichen Gesprdachen mit der Anwohner- und
Eigentimerschaft, aber auch Mitarbeitenden in sozi-
alen Einrichtungen wurden die Auswirkungen der
Missstande auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsver-
héltnisse eindringlich beschrieben.

So konnten die Untersuchungsergebnisse die Inte-
ressen der von der Sanierung Betroffenen beriick-
sichtigen oder auch die Bedeutung von MaRnahmen
zur Behebung der stddtebaulichen Missstande ver-
deutlichen.

Mogliche Aspekte der Betroffenheit

. Sanierungsvermerk im Grundbuch fir die
Dauer der SanierungsmafRnahmen

] Festlegung auf eine Entwicklungsperspektive
fur die Dauer der Sanierung (max. 15 Jahre)
durch Sanierungsziele und Entwicklungsabsich-
ten

. Bauliche und nutzungsrechtliche Veranderun-
gen nur im Sinne der Sanierungsziele fiir den
Zeitraum der Sanierung

. Genehmigungspflicht fir Vertragsgeschafte
(VerauRerung)

. Steuerliche Vergilinstigung von MalRnahmen im
Sinne der Sanierungsziele

. Abmilderung der negativen Auswirkungen
durch MaBnahmen des Sozialplans gem. § 180
BauGB

] Stabilisierung und Aufwertung im Sanierungs-
gebiet schaffen verbesserte Wohn-, Arbeits-
und Lebensbedingungen



Bei der Abwdgung von Vor- und Nachteilen einer
moglichen SanierungsmaBnahme lGberwogen in den
meisten Gespradchen die Vorteile und die Einsicht in
die Notwendigkeit der Durchfiihrung. Nachteile, die
durch die Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme
entstiinden, sollten nach Méglichkeit im Rahmen der
Moglichkeiten eines Sozialplans gem. § 180 BauGB
abgemildert werden. Auch dartiber wurde informiert
und beraten.

Mitwirkungsbereitschaft

Auch wenn die Einsicht in die Notwendigkeit der
Durchfiihrung einer SanierungsmaBnahme als hoch
einzustufen ist, bleibt die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimerschaft durch private Investitionen da-
hinter zuriick. Vielfach zeigte sich auch Skepsis, u. U.
aufgrund der jahrzehntelangen Verfestigung von
Missstanden.

Bedauerlicherweise waren die Rickldufe aus der
schriftlichen Befragung fir Immobilien in den von
Missstanden starker behafteten Teilrdumen eher ge-
ring. Es ist aber in den Ubrigen Teilrdume davon aus-
zugehen, dass sich der Gberwiegende Teil der priva-
ten Eigentlimerschaft interessiert und kooperations-
bereit zeigt, da immerhin fir 67 % der Liegenschaf-
ten Auskunft erteilt wurde.

Erfahrungsgemal wirkt sich die Beratung durch
Quartiersarchitekten bzgl. energetisch wirksamer
MaRnahmen, dem Ausbau der Barrierefreiheit sowie
deren Forderung durch die 6ffentliche Hand positiv
auf die private Mitwirkungs- und Investitionsbereit-
schaft aus.

In allen Gesprachen zeigte sich, dass die bereits
durchgefiihrten Ankaufs- und RickbaumaRnahmen
von Problemimmobilien durch die Stadt Gelsenkir-
chen positiv aufgenommen wurden. Die Nachnut-
zung eines der Grundstiicke zur Erweiterung der Ge-
meinschaftsgrundschule Kurt-Schumacher-StraRe ist
ein erstes sichtbares Zeichen fiir die Méglichkeiten,
die im Rahmen einer SanierungsmalRnahme zur Ver-
fligung stehen, um eine positive Entwicklung im Ver-
dachtsgebiet anzuregen.

Auch die Beteiligung von Tragern offentlicher Be-
lange und Behorden gemaR § 139 BauGB ergaben
keine Bedenken gegeniiber der Durchfiihrung der
Stadtebaulichen Sanierungsmafname Schalke-Nord.
Uberwiegend wurden Hinweise zur Mitwirkung und
zur Beteiligung im weiteren Verfahren eingebracht,
woraus sich zum heutigen Zeitpunkt eine groRe Be-
reitschaft zur Mitwirkung als Grundlage einer erfolg-
reichen Durchfiihrung ableiten lasst.
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5 Analyse stadtebaulicher Missstiande

5.1 Vorbemerkung

Zentrale Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchun-
gen ist die Analyse der stadtebaulichen Situation.
Werden stddtebauliche Missstidnde nachgewiesen,
die nur als Gesamtmalnahme behoben werden kén-
nen, ist dies ein mafigebliches Kriterium fir die Fest-
legung eines formlichen Sanierungsgebiets nach
§ 142 Abs. 1 BauGB.

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

Substanzmangel Gberschneiden sich dabei haufig mit
Funktionsschwadchen und umgekehrt. Fiir das Unter-
suchungsgebiet Schalke-Nord ist aus dem Gesamt-
prozess angesichts der in den vorherigen Kapiteln
skizzierten stadtebaulichen Ausgangssituation davon
auszugehen, dass beide Grundfille stadtebaulicher
Missstande zusammentreffen. Die Ergebnisse der
Bestandsanalyse werden im Folgenden zunachst ge-
trennt nach den zwei Grundfallen stadtebaulicher
Missstande dargestellt. Zum Abschluss des Kapitels
erfolgt eine zusammenfassende Betrachtung der
Starken und Schwachen des Untersuchungsgebiets
samt Feststellung und Bewertung der stadtebauli-
chen Missstande.
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5.2  Substanzmangel

Substanzmangel bzw. Zustandsmaéangel liegen nach
§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet
nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach sei-
ner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden
und arbeitenden Menschen nicht entspricht. Die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ergeben sich aus den allgemein
anerkannten Grundsatzen; sie miissen im Einzelfall
ermittelt werden und liegen insbesondere dann vor,
wenn bauliche Anlagen in ihrer derzeitigen Beschaf-
fenheit nicht den Anforderungen der Landesbauord-
nung, des Arbeitsstattenrechts, des Immissions-
schutzrechts oder sonstiger offentlich-rechtlicher
Vorschriften entsprechen.

Der Gesetzgeber stellt mit dem § 136 Abs. 3 Nr. 1
BauGB einen Kriterienkatalog zur Verfiigung, anhand
dessen das Vorliegen von Substanzmangeln bemes-
sen werden kann. Als Beurteilungsgrundlagen gelten
im Einzelnen:

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

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

=  Die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaR und Zustand

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

= Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Woh-
nungen und Arbeitsstatten

=  Die Zuganglichkeit der Grundstiicke

= Die vorhandene ErschlieBung

= Die energetische Beschaffenheit, die Gesamt-
energieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets
unter Bericksichtigung der allgemeinen Anfor-
derungen an den Klimaschutz und die Klimaan-
passung



5.2.1 Bauliche Beschaffenheit von Gebduden
(Bauzustandskartierung)
Anhand mehrerer Ortsbegehungen im Februar 2022
wurde die bauliche Beschaffenheit von Gebauden
aufgenommen. Mit der Kartierung des Zustands ei-
nes jeden einsehbaren Gebdudes im Untersuchungs-
gebiet soll der Eindruck, der im Rahmen der Auf-
nahme gewonnen wurde, auch rdumlich erfasst wer-
den. Dabei wurden folgende, vom 6ffentlichen Stra-
Renraum einsehbare Bauteile von Wohngebauden,
offentlichen Gebdauden sowie gewerblich genutzten
Gebduden erfasst und gemaf unten stehender Krite-
rien betrachtet und klassifiziert:

=  Dach (Eindeckung, Spenglerarbeiten etc.)

=  Fassade (Zustand Anstrich, Putz, Klinker, Fugen,
Feuchtigkeit, Risse Mauerwerk etc.)

=  Fenster und Turen (Alter und Zustand inklusive
Rollldden, Einfach-/Doppelverglasung, Rahmen
usw.)

=  Sonstige Bauelemente (z. B. Balkone, Erker,
Vordéacher, Durchfahrtstore)

Die vorgenommene Analyse erfolgte auf Basis einer
Einschatzung der aktuellen Situation des baulichen
Zustands durch Inaugenscheinnahme aus dem Stra-
Renraum. Erfahrungsgemal kann davon ausgegan-

Tabelle 1: Bewertungsschema Bauzustandskartierung

gen werden, dass der bauliche Zustand der riickwar-
tigen Gebadudeseiten bzw. des Gebaudeinneren bes-
tenfalls dem Zustand der straflenseitigen Geb&dude-
hille entspricht.

Die vorgenommene Erhebungsmethode erlaubt
keine Erkenntnisse lUber den baulichen Zustand der
Innenrdume bzw. einzelner Wohnungen. Dabei ist zu
beachten, dass auch von auRen nicht einsehbare
Faktoren wie die Ausstattung mit Sanitdranlagen,
Schimmelpilzbildung, Uberbelegung von Wohnun-
gen, der Zustand von Gebdudetechnik oder Schaden
an konstruktiven Bauteilen ungesunde Wohn- und
Arbeitsverhédltnisse erzeugen sowie einen hohen
Modernisierungs- und Sanierungsbedarf begriinden
kénnen. Auch die Erkenntnisse aus den Einsatzen des
ressortiibergreifenden Interventionsteams der Stadt
Gelsenkirchen sind in die Bewertung des Bauzu-
stands von Gebauden im Untersuchungsraum aufge-
nommen worden. Dabei handelt es sich um zum Teil
gutachterlich festgestellte Kenntnisse (iber innen-
rdumliche Tatbestdnde fiir vereinzelte Problemim-
mobilien im Untersuchungsgebiet.

Der Bauzustand zeigt sich in Teilrdumen sehr unter-
schiedlich, daher werden der Bauzustand und die
Auswirkungen im Stadtbild raumlich differenziert be-
schrieben.

Neubau oder in jlingster Zeit grundlegend

Augenscheinlich kein Handlungsbedarf

1 sanierte oder sehr gepflegte Objekte

Gebaude in passablem Zustand, einzelne Kein akuter Handlungsbedarf
2 Aufwertungsmallnahmen sichtbar

Bis zu zwei der vier Elemente (Dach, Kurzfristiger Handlungsbedarf
3 Fassade, Fenster/Tliren, sonstige Bauele-

mente) sind grundsatzlich sanierungsbe-
durftig

Drei oder mehr Elemente lassen auf hohen
Modernisierungsbedarf schlieRen, auch Ge-
bdude in ruindsem Zustand (z. B. zerschla-
gene Fenster, Schaden an der Fassade)

Akuter Handlungsbedarf

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Abbildung 46: Bauzustand im Untersuchungsgebiet Schalke-Nord
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Abbildung 47: Teilrdume im Untersuchungsgebiet Schalke-Nord
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1) Teilraum Kurt-Schumacher-Strafle

StraBenziige

=  Kurt-Schumacher-StraRe

Bauzustand

Im gesamten Teilbereich Kurt-Schumacher-Stralle liegt das Spektrum
von nicht akutem sowie mittelfristigem bis dringendem Handlungsbedarf
flr eine Sanierung bzw. Modernisierung vor. Durch den vorliegenden Sa-
nierungsstau an Gebauden entsteht ein vernachlassigter Eindruck, der
durch leerstehende Ladenlokale und vereinzelte Vandalismusschaden
und Miillablagerungen noch verstarkt wird. An einigen Gebduden wur-
den bereits Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt. Es zeigt sich jedoch
eine Tendenz zu unvollstindigen und energetisch wenig wirksamen
MaRnahmen. Die riickwartigen Bereiche der Gebdude sind mit Parkplat-
zen oder Garagenhofen belegt und bieten keine weiteren Angebote zum
Aufenthalt im Wohnumfeld. Die Schaufenstergestaltung der bewirt-
schafteten Ladenlokale ist GUberwiegend veraltet, wirkt ungepflegt und
weist gestalterische Defizite auf.

Im gesamten Teilraum ist die barrierefreie Zuganglichkeit durch Treppen-
und Stufenanlagen eingeschrankt, wobei der Zugang zu Laden und Woh-
nungen insbesondere fiir vulnerable Personengruppen erschwert wird.
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Stadtbild

Das Stadtbild entlang der Kurt-Schumacher-StraRe erscheint eher hete-
rogen und ungepflegt. In Folge von Kriegseinwirkungen ist der griinder-
zeitlich gepragte Blockrand nur noch teilweise vorhanden und wurde
durch eine einfache Bauweise der Wiederaufbauphase in den 1950er
und 1960er Jahren ergdnzt. Die flr diese Zeit typische einfache Fassa-
dengliederung entfaltet serielle Monotonie. Die Anzahl der Vollge-
schosse von drei bzw. vier nivelliert die historisch bedingten unterschied-
lichen Geschosshéhen auf ein Uberwiegend durchgehendes Firsthohen-
niveau.

Am Ernst-Kuzorra-Platz wird der Teilraum durch ein Hochhaus stadte-
baulich betont. Im Stiden erhebt sich die Berliner Briicke als Raumab-
schluss. Etwas verdeckt wirkt der Biroriegel der ehem. Thyssen Draht als
Baudenkmal und gestalterisch wertvoller und gepflegter Akzent in einem
eher unwirtlichen Verkehrsraum.

In der Abfolge einer unterschiedlichen Farbigkeit von Putzbauten schei-
nen einzelne gestalterische Qualitdten mit ziegelsichtigen und geglieder-
ten Fassaden oder auch mit historisierenden Schmuckelementen durch,
die jedoch wegen mangelnder Pflege wenig zur Geltung kommen. Die
stark kontrastierende Gestaltung einer Vielzahl von Fassaden bzw.
Schaufenster und Werbeanlagen in den Vereinsfarben blau-weill ver-
sucht dem regional bedeutsamen Stadtraum auch als ,Schalker Meile”
Sichtbarkeit zu verschaffen. Die punktuelle Ausprdagung verstarkt den
Eindruck von fehlendem gestalterischen Zusammenhang, der die Wir-
kung eines ganzheitlichen Stadtbilds stort.

Das liberwiegend heterogene und zum Teil wenig gepflegte Stadtbild
wird zudem dominiert durch die hohe verkehrliche Nutzung der Kurt-
Schumacher-StralRe als vierspurige innerstadtische HaupterschlieBungs-
straBe mit einer mittig gefiihrten Stadtbahnlinie ohne straRenbeglei-
tende Baumpflanzungen und ohne Aufenthaltsangebote.
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2) Teilraum Hubertushof und Gliickauf-Kampfbahn

StraBenziige

= Hubertushof
= Glickauf-Kampfbahn

Bauzustand

Im Teilraum entlang der Strale Hubertushof und um die Gluckauf-
Kampfbahn wurde der Bauzustand im Spektrum von groRtenteils gerin-
gem bis mittelfristigem Handlungsbedarf festgestellt. Es liegen nur ge-
ringfligige Leerstdnde vor. Bei einem Geb&dude an der HubertusstralRe be-
steht dringender Handlungsbedarf aufgrund der sanierungsbedirftigen
Fassade und weiterer baulicher Mangel. Abgesehen davon wirken die
Gebdude im Gebiet Gberwiegend gepflegt und weisen wenig bis keine
groRen Defizite bezogen auf den Bauzustand auf.

Angrenzend an die StraRe Hubertushof liegen Garagenhofe und unge-
pflegte Riickseiten der Bebauung an der Kurt-Schumacher-Stralle, die
auf diesen Teilraum negativ einwirken. Das Gebdude der Stadtischen Kin-
dertagesstatte ,Glickauf” im Sidwesten des Teilbereichs scheint ein
Neubau zu sein und befindet sich somit in einem guten Bauzustand.

Die unter Denkmalschutz stehende Triblinenanlage der angrenzenden
Gliickauf-Kampfbahn profitiert im Erscheinungsbild von einer Fassade
aus kantigem Bruchsteinmauerwerk, das in der Regel resistenter gegen-
iber Verschmutzungen und Beschadigungen ist und auch Gber die Jahre
noch ein werthaltigeres Erscheinungsbild erzeugt als andere Materialien.
Teilflachen wurden frisch gestrichen, an den seitlichen Metallstdnderfas-
saden fehlen jedoch Verglasungen, Treppen- und Tribiinenanlagen sind
in ihren Standards veraltet, und verwitterte Dachrander lassen auf eine
nur das Notdirftigste umfassende Pflege und Instandhaltung erkennen.

Die Anlage bleibt hinter ihren Mdglichkeiten zuriick, als Baudenkmal
Strahlkraft Gber den Stadtteil hinaus zu entfalten. Die Freiflachen sind
durch die BAB 42 und wegen fehlender Larmschutzwande starken Im-
missionen ausgesetzt, sodass die erforderlichen gesunden Lebensver-
héltnisse in diesem Bereich eingeschrankt sind.
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Stadtbild

Der Teilraum bildet den Ubergang von der Blockrandbebauung an der
Kurt-Schumacher-StralRe tUber eine offene Bauweise in den unbebauten
Freiraum um die Gliickauf-Kampfbahn. Die heterogene Bebauung ist ein-
fach, zwei- bis dreigeschossig und aus unterschiedlichen Baujahren. Die
Wohnnutzung iberwiegt und wird vereinzelt durch gewerbliche Nutzun-
gen durchmischt. Auffallend negativ beeinflussen die riickwartigen Fas-
saden und Garagen der Gebdude an der Kurt-Schumacher-StralRe das
Stadtgeflige und sorgen fir ein ungeordnetes Bild im Bereich der Stralle
Hubertushof. Im Gewerbegebiet Hubertushof hat sich Wohnnutzung
auffallig ausgebreitet.

Das Areal um die ,,Gliickauf-Kampfbahn” wird den Potenzialen als groRe
Freifliche mit Aufenthaltsqualitat nicht gerecht und wirkt vernachlassigt.
Wegeverbindungen erscheinen informell und wegen dichter Geholze
und geringer Beleuchtung nach Einbruch der Dunkelheit eher als Angst-
raum.

Der eingeschossige Neubau fiir die Kindertagesstatte ,Gliickauf” erhoht
die Qualitat im Stadtbild splrbar, wird aber als Solitar stadtebaulich nicht
integriert. Der Vorbereich wurde ohne besondere Gestaltungselemente
hergestellt. Er dient iberwiegend dem Hol- und Bringverkehr und entfal-
tet keine weitere sozialraumlich wirksame Qualitat.
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3) Teilraum Hubertusstralle

StraBenziige

= Hubertusstralle

=  Gasstralle

= SchmelzerstraRe

= Mannesmannstralle
= WalzerstraRe

Bauzustand

Im Teilraum entlang der HubertusstraBe und der abzweigenden Stichstra-
Ren GasstralRe, SchmelzerstraRe, Mannesmannstrafe und WalzerstralRe
befinden sich Gberwiegend Wohngeb&ude als gereihte Doppelhduser
oder Mehrfamilienhauser. lhr historischer Ursprung liegt um 1890, als die
Kolonie Grillo als Wohnanlage zur ehemaligen Zeche , Konsolidation” und
der ehem. Glas- und Spiegelmanufaktur (jetzt: Gewerbegebiet Schalke-
Nord) errichtet wurde. Die in den StraBen GasstralRe, SchmelzerstraRe
und MannesmannstralSe noch vorhandenen eingeschossigen Doppelhau-
ser bilden somit fiir den Stadtraum ein besonderes Potenzial zur Entwick-
lung einer eigenen ldentitat aus.

Die Bebauung im Teilraum zeigt sich Gberwiegend gepflegt und ohne
akute Sanierungsanforderungen, wobei jedoch vereinzelt Problemimmo-
bilien und Gebdude mit starken Schaden an der Fassade festgestellt wur-
den. Auch wenn die Gberwiegend nicht denkmalgerechten Ausbaustan-
dards der jlingst vollzogenen Modernisierungen die urspriingliche Bau-
substanz stark iberformt haben, zeigt sich ein Uberwiegend gepflegtes
Erscheinungsbild. Auch in diesem Teilraum wird eine Tendenz zu Teilsan-
ierungen offenbar, die nicht immer alle Bauteile umfassen und auch hau-
fig ohne energetische Wirksamkeit ausgefiihrt wurden.

Eine Vielzahl der Wohngebaude verfiigt tiber private Gartenflachen, die
in der Regel einen gepflegten Eindruck machen. Insgesamt ergibt sich ein
homogenes Siedlungsgefiige mit gepflegten Wohnh&usern, einem zu-
sammengefasst guten Bauzustand und geringfligigem Anteil an Leeer-
standen.
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Stadtbild

Der Gberwiegend mit Wohnen genutzte Teilraum entlang der Hubertus-
stralRe ist gepragt durch den Ubergang der Blockrandbebauung an der
Kurt-Schumacher-StraRe in eine aufgelockerte Struktur mit zum Teil ge-
pflegten Doppelhaushdlften und Mehrfamilienhdusern in offener Bau-
weise. Aufgrund der historischen Pragung durch eingeschossige Wohn-
gebadude ist das Potenzial flr ein homogenes Stadtbild angelegt, das je-
doch durch die Baumassen und gering gegliederte Fassaden der zum Teil
dreigeschossigen Wohnbebauung tberlagert wird. Auch der diverse
Farbkanon der Uberwiegend als Putzbauten errichteten Geb&dude ver-
starkt die Uberformung. Vereinzelte Problemimmobilien vermindern die
Qualitat des Stadtbilds.

Zudem beeintrachtigen die fehlende Begriinung im StraRenraum und das
mangelhafte Angebot fiir Spiel und nachbarschaftlichen Austausch das
Wohnumfeld. Gepflegte Garten lassen jedoch auf einen in Teilen belieb-
ten Wohnstandort schlieBen, obschon die Nachbarschaft zu Gewerbe-
und Infrastruktureinrichtungen wie einer Kldranlage zusatzlich zum Ver-
kehrslarm durch weitere Beeintrachtigungen gepragt ist.
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4) Teilraum Hochkampstrale

StraBenziige

= HochkampstraRe
(u. a. Gewerbegebiet Berliner Briicke)

Bauzustand

Im Teilbereich entlang der HochkampstraRe ist die regional typische un-
mittelbare Nachbarschaft von Industrie, Gewerbe und Wohnnutzung
prasent. Der Bauzustand wurde in der Bandbreite von keinem akuten bis
zu akutem Handlungsbedarf bewertet. Die aus den 1950er Jahren stam-
mende zeilenartige Wohnbebauung wirkt veraltet, und die privaten Frei-
flachen sowie die vorgelagerten privaten Flachen sind in einem schlech-
ten Pflegezustand.

In direkter Nachbarschaft von Wohngebauden stehen die Gewerbege-
bdude der ehemaligen Thyssen-Krupp-Draht Gesellschaft. Die teilweise
unter Denkmalschutz stehenden Hallenbauten der ehem. Drahtseilfab-
rik, Baujahr 1903, stehen seit den 1990er Jahren leer und befinden sich
in einem schlechten baulichen Zustand. Auch weitere Hallenbauten im
Baufeld an der Hochkampstralle stehen zurzeit leer. Hier liegt dringender
Handlungsbedarf vor, um nicht Strukturen zu etablieren, die Fremdnut-
zung oder Vandalismus anziehen.

Einzig das denkmalgeschiitzte ehem. Biirogebdude der Thyssen Draht am
westlichen Rand des Teilraums mit Zugang von der Kurt-Schumacher-
StraBe wird von einem Dienstleistungsbetrieb genutzt und wirkt ge-
pflegt. Aufgrund seiner vergleichsweise geringen GréfRe und Lage an der
Berliner Briicke hat es nur eine geringe Strahlkraft vom Teilbereich in den
Untersuchungsraum.

StraBen- und Gehwegflachen der HochkampstralRe befinden sich in ei-
nem abgenutzten und teilweise sanierungsbediirftigen Zustand.

Der alte straBenbegleitende Baumbestand wurde seitlich stark zuriickge-
schnitten und kann seine Kronen wegen zu geringer Abstande von der
AuBenwand zur Fahrbahn mit Schwerlastverkehr nicht voll entfalten.
Stadtklimatisch ist er dennoch wertvoll, da im gesamten Untersuchungs-
raum nur wenig altere Baumstrukturen vorhanden sind.
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Stadtbild

Die HochkampstralRe ist vor allem durch die leerstehenden Gewerbe-
und Industrieanlagen gepragt. Das mit Ziegelmauerwerk ausgefachte
Stahlskelett der ehemaligen denkmalgeschiitzten Drahtseil-Fabrik bietet
Potenzial fiir eine identitatsstiftende Nachnutzung.

Die Wohngebaude sind Gberwiegend durch einfache Bauweise mit Putz-
bzw. Eternitelementfassaden errichtet, die kaum zur attraktiven Gestal-
tung des Stadtbilds beitragen. Durch zum Teil zeilenartige Anordnung
wird der Stadtraum nur gering gefasst und gibt den Blick frei auf die an
die Grundstucksriickseiten anschlieRenden Gewerbebauten des Gewer-
begebiets Schalke-Nord.

Das Umfeld der Wohngebaude wirkt ungenutzt und teilweise verwahr-
lost. An Riickseiten von Gebduden kommt es haufig zu illegalen Millent-
sorgungen und Vandalismus, was in der Regel ein Anzeichen fiir hohe
Anonymitat und geringe soziale Kontrolle im Quartier ist. Garagenanla-
gen im Erdgeschossbereich verstarken diese Wirkung.

Im Wohnumfeld fehlen Angebote zum nachbarschaftlichen Austausch
und Kinderspiel. Der Bewuchs mit dichten und hohen Nadelgehdlzen im
Vorgartenbereich sorgt flir immergriinen Sichtschutz gegeniiber den ge-
werblich genutzten Flachen und dem Schwerlastverkehr an der Hoch-
kampstralRe, jedoch reduziert er auch den direkten Sonnenlichteinfall an
Fenstern der Wohnungen bzw. im Wohnumfeld.
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5) Teilbereich HillsmannstraRe/KapellenstraRe

StraBenziige

= HilsmannstraRe
= KapellenstraRBe

Bauzustand

Die HilsmannstralRe sdumen sowohl Gebdude der Griinderzeit als auch
Gebdude aus den 1950er und 1960er Jahren. Einige Gebdude weisen
Wohnungsleerstande im Erdgeschoss und teilweise auch in den Oberge-
schossen auf. Ein Gebadude in der HiilsmannstralSe steht vollstandig leer.
Der Hauptbestand der Geb&ude ist in einem mittelmaRigen bis schlech-
ten baulichen Zustand, wodurch sich ein mittelfristiger bis dringender Sa-
nierungsbedarf ergibt. Der Zustand der Geb&ude in der KapellenstralRe
dhnelt denen der HiilsmannstralRe.

Die ehemalige Kirche Sankt Anna an der Kapellenstralle setzt mit ziegel-
sichtiger Fassade an Kirche und Turm einen gestalterischen Akzent.

Einzelne Wohngebaude befinden sich in der Anbauverbotszone von 40 m
an Bundesstrallen und lassen eine besondere Larmbelastung vermuten.

Der angrenzende Spielplatz erscheint in zeitgemaRer Ausstattung und
gepflegt, jedoch Gbernutzt, was auf ein zu geringes Angebot flr Kinder
im Wohnumfeld hinweist. Die Lairmbelastung durch die Nahe zur Auto-
bahn schrankt auch hier den Erholungswert und gesunde Lebensverhalt-
nisse ein.

Im gesamten Teilbereich ist die barrierefreie Zuganglichkeit durch Trep-
pen- und Stufenanlagen eingeschrankt, die nicht nur den Zugang zu Woh-
nungen, sondern auch zu o6ffentlichen Einrichtungen wie zur ehemaligen
Kirche als Begegnungszentrum und zu Einheiten betreuten Wohnens fiir
vulnerable Personengruppen teilweise erschwert.
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Stadtbild

Die Hiilsmannstrale ist von einer geschlossenen drei- bis viergeschossi-
gen Bebauung mit einfachen Fassadengliederungen gepragt. Einige we-
nige Bauten aus der Griinderzeit zeigen beschadigte oder ungepflegte
Fassadenteile. Die vorliegenden Leerstdnde, der vernachldssigte Bauzu-
stand sowie die schadhaften Gehweg- und Fahrbahnflachen erzeugen ei-
nen insgesamt tristen Eindruck, der von Millablagerungen zusatzlich ver-
schlechtert wird.

Im nérdlichen Abschnitt der HiilsmannstraBe fehlt der Baumbestand, im
sidlichen ist er einseitig nachgepflanzt worden. Pkws werden beidseitig
im StraBenraum und zum Teil auf den Gehwegen geparkt. Das zu geringe
Parkplatzangebot mit der gleichzeitig hohen Nachfrage fiihren zu einer
Dominanz des ruhenden Verkehrs, was die Aufenthaltsqualitat und das
Stadtbild zusatzlich beeintrachtigt.

Am Eingang der KapellenstralRe entsteht ein Angstraum, der durch die
Rickseiten von Gebduden und fensterlosen Garagenwanden eingefasst
wird. Die dadurch verringerte soziale Kontrolle begiinstigt abweichendes
Verhalten wie wilde Miillablagerung und das Abstellen von Pkws ohne
Kennzeichen. Das beidseitige Parken schrinkt die Ubersicht ein und ver-
ringert die Verkehrssicherheit fiir ZufuRgehende und Radfahrende im
Umfeld offentlicher Einrichtungen wie Kirche, Grundschule und Bera-
tungsstellen.

Das Stadtbild in der KapellenstralRe wird durch die Strahlkraft der ehe-
maligen Sankt-Anna-Kirche sowie durch den zum Teil parkartigen Alt-
baumbestand positiv gepragt. Der Platz vor der ehemaligen Kirche ver-
fligt Gber nur geringe Aufenthaltsqualitat und wirkt abgenutzt.
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6) Teilraum UechtingstraBe

StraBenziige

=  UechtingstraRe

Bauzustand

Im nordlichen Abschnitt der Uechtingstralle sind es Gberwiegend Ge-
baude der Jahrhundertwende mit Ladenleerstanden und Wohngebaude
der 1950er/1960er Jahre, die aufgrund des Bauzustands und der Anzahl
von Leerstanden einen akuten Sanierungsbedarf aufweisen.

Lediglich die Immobilien in institutioneller Eigentiimerschaft wirken ge-
pflegt und zeigen keinen akuten Handlungsbedarf.

Im mittleren Abschnitt zwischen Bahntrassen und Autobahn befinden
sich zur Unterkunft umfunktionierte ehemalige Wohngebaude, die aber
in gepflegtem Zustand, wenn auch ohne hochwertige, energetisch wirk-
same Maflnahmen erscheinen. Ferner befinden sich hier finf Reihen-
und zwei Doppelhduser, die in der Umgebung von Gewerbe- und Ver-
kehrsinfrastrukturen verloren wirken und wegen der Immissionen aus
Verkehr und Gewerbe keine gesunden Wohnverhéltnisse vermuten las-
sen.

Ahnlich wie im nérdlichen Abschnitt zeigt sich auch an der siidlichen
Uechtingstrale, dass nur wenige Wohngebadude ohne augenscheinlichen
Handlungsbedarf vorhanden sind. In wenigen Fallen zeigt sich die Ten-
denz zu Teilsanierungen, die jedoch trotz optischer Aufwertung aufgrund
der verringerten energetischen Wirksamkeit der MaBnahmen mit einem
mittelfristigen Handlungsbedarf eingestuft werden missen.

Auch durch den Verlust der Versorgungsfunktion zeigt sich insbesondere
an Wohn- und Geschéftshdusern der griinderzeitlichen Bebauung akuter
Sanierungsbedarf. Dabei sind einzelne Bauteile stark beschadigt und Ein-
gangstiranlagen auBer Funktion. Auf der 6stlichen StraBenseite wirken
neben Verkehrslarm auch Larm und Staubbelastungen des benachbarten
Gewerbegebiets ein.

Im gesamten Teilbereich ist die barrierefreie Zuganglichkeit durch Trep-
pen- und Stufenanlagen stark eingeschrankt und der Zugang zu Ladenlo-
kalen und Wohnungen fir vulnerable Personengruppen erschwert.
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Stadtbild

Das Stadtbild entlang der Uechtingstrale ist gepragt durch die starken
Zasuren von Autobahn und Bahntrassen. Der stark abgenutzte Zustand
der Verkehrsflachen tragt zum mangelbehafteten Gesamtbild bei, das
durch den hohen Sanierungsbedarf an Gebdauden noch verstarkt wird.

In den nordlichen und stidlichen Teilbereichen befinden sich vereinzelt
Gebdude mit griinderzeitlich gepragter Fassade und historisierenden
Stuckaturen, die in den 1950er und 1960er Jahren von Wohngebauden
mit serieller Fassadengliederung zum Blockrand erganzt wurden. Ein ge-
stalterischer Zusammenhang oder aufwertende Instandhaltungsmal3-
nahmen konnten nur vereinzelt festgestellt werden.

Das Stadtbild der UechtingstraRe leidet unter den Auswirkungen von ho-
her verkehrlicher Beanspruchung durch gewerblichen Schwerlastverkehr
und wird damit zur besonderen Herausforderung fiir SanierungsmaR-
nahmen an Wohngeb&duden. Hinzu kommt ein ungepflegter und mit wil-
den Millablagerungen versehener StraBenraum, dessen Verunreinigung
in der Ndhe der Autobahnunterfiihrung und an den Bahnibergédngen das
Stadtbild negativ pragt.

Auch die neu errichteten Gewerbeanlagen tragen wenig zum positiven
Gesamtbild bei. Sie sind in der Regel funktional ausgerichtet, in offener
Bauweise von der Grundstilicksgrenze zurlickspringend erstellt und nur
durch Zaunanlagen eingefriedet.

Raumbildende Pflanzstrukturen wie Hecken oder Baume sind nicht vor-
handen. Es befinden sich lediglich Geholze in Einzelstellungen, die Gber
die gesamte StraRe kein zusammenhangendes Gesamtbild erzeugen und
zum Teil an Grundstiicksausfahrten die Ubersicht Giber den Verkehrs-
raum einschranken. Wild wachsende Vegetationsstrukturen, in denen
sich auch Miill verfangt, wirken zusétzlich negativ auf das Stadtbild ein.

An der nordlichen Uechtingstralle befindet sich noch ein wertvoller dlte-
rer Baumbestand; im studlichen Abschnitt, der noch starker von der Ge-
mengelage mit Gewerbe beeintrachtigt ist, sind Baumbeete verwaist
oder ungepflegt.
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7) Teilraum CaubstraBe

StraBenziige

= Caubstralle

T
_ -~

Bauzustand

Die Gebaude im Teilraum CaubstraBe weisen einige bausubstanzielle
Mangel auf. Ausgenommen davon sind die Gebdude der ehemaligen
Hauptschule, die im Jahr 2021 saniert wurden, um als temporarer Ersatz-
standort der Grundschule Kurt-Schumacher-StraRe zu fungieren, bis die
BaumaRnahme zur Erweiterung des Hauptstandorts an der Kurt-Schuma-
cher-StraRe abgeschlossen ist.

Entlang der CaubstraRe sind vereinzelte Leerstande in den Obergeschos-
sen von Mehrfamilienhdusern zu vermuten. Die Griinderzeitgebaude am
Eingang der Caubstralle wirken zum Teil vernachlassigt und deuten auf
dringenden Handlungsbedarf in diesem Abschnitt des Untersuchungs-
raums hin. Der Teilbereich ist durch die Autobahn und die Bahntrasse
stark larmbelastet, und gesunde Wohnverhaltnisse werden nicht vermu-
tet.

Am westlichen Eingang zum Teilraum befindet sich das Baudenkmal des
ehemaligen Bahnhofs Schalke-Nord, das mit ziegelsichtiger Fassade aus
den 1930er Jahren gegen Alterungsprozesse besser geschiitzt ist als Putz-
fassaden. Der Bauzustand des Hauptgebadudes wirkt gepflegt, der leer-
stehende Anbau stark abgenutzt.

Auf der gegeniberliegenden StralRenseite befindet sich ein waldartiger
Baumbestand, der ein ungepflegtes Erscheinungsbild zeigt, aber im hoch
versiegelten Stadtraum zur Verbesserung des Stadtklimas beitragen
kann. Durch ihn werden auch der Hof und der Eingang zum Manneriber-
nachtungsheim im ehemaligen Hochbunker verdeckt.
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Stadtbild

Das Stadtbild an der CaubstralRe als VerbindungsstraRe zwischen Kurt-
Schumacher-Stralle und UechtingstraRe wird gepragt durch Fragmente
einer grinderzeitlichen Blockrandbebauung mit Solitdaren der Nach-
kriegszeit sowie Riickseiten von neueren Gewerbebauten und einem
schadhaften Zustand der StraBen- und Gehwegflachen.

Die beabsichtigte Entwicklung als gewerblich genutzte Flache gem. RFNP
erzeugt ein heterogenes Stadtbild in Transformation.

Die Lage zwischen der Bahntrasse und der Autobahn generiert Umwelt-
bedingungen, die die Wohnfunktion belasten. Auch 6ffentliche Einrich-
tungen fir Kinder und Jugendliche sind in dieser Lage keine geeigneten
Standorte fiir gesunde Lebens- und Arbeitsverhaltnisse.

Der begriinte Wall unterhalb der Autobahn am 6&stlichen Eingang zur
Caubstralle ist eine beliebte Stelle zur illegalen Mullentsorgung, wodurch
gepaart mit dem unzureichenden Pflegezustand des Griinbewuchses ein
negativer Gesamteindruck entsteht.
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8) Teilraum Im Sundern und JosefinenstralRe

StraBenziige

= |m Sundern
= Josefinenstralie

Bauzustand

Im nordlichsten Teilraum befinden sich Siedlungskerne historischer Sied-
lungen aus der Jahrhundertwende und den 1930er Jahren. Der damit ein-
hergehende Sanierungsbedarf ist immanent, wird aber nicht von allen Ei-
gentlimerinnen und Eigentimern gleichermalRen behoben.

Der historische Siedlungsbau zeigt sich hier in freistehenden zwei- bis
dreigeschossigen Mehrfamilienwohngebduden, die zum Teil als Reihen
und mit Hofen den Stadtraum gliedern. Ein Teil der Gebdude wirkt ge-
pflegt. Wegen der Sanierung nur einzelner Bauteile besteht aus energe-
tischer Sicht dennoch ein mittelfristiger Handlungsbedarf.

Einige vernachlassigte und besonders sanierungsbedirftige Objekte kon-
zentrieren sich an der Josefinenstralle mit schwerwiegenden bausub-
stanziellen Mangeln. Besonders negativ fallen die zwei vollstandig leer-
stehenden Problemimmobilien auf, an denen bereits zerstorte Bauteilen
sichtbar werden.

Im Rickbereich der Gebdude von Im Sundern Nr. 1 bis 5 befindet sich
eine Brachflache der niedergelegten Gebauden Nr. 5a bis 5f, die von wild-
wachsender Vegetation Gberwuchert ist und einen ungepflegten Ein-
druck macht. Der anliegende FuRweg wirkt durch den starken Bewuchs
unibersichtlich. Die dort angrenzende Sportflache ist abgenutzt und in
sanierungsbeddirftigem Zustand.

An den Randern des Teilraums befinden sich einige wenige Einfamilien-
hauser, die einen gepflegten Eindruck machen.

Im Teilraum sind Leerstande vorhanden.
Im gesamten Teilbereich ist die barrierefreie Zugéanglichkeit durch Trep-

pen- und Stufenanlagen stark eingeschrankt und der Zugang zu Ladenlo-
kalen und Wohnungen fiir vulnerable Personengruppen erschwert.
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Stadtbild

Das Stadtbild des Bereichs ist geprdgt durch die offene Bauweise und
wird durch den Zusammenhang gestéarkt, den der historische Siedlungs-
bau erzeugt. Die Bebauung zeichnet sich durch einheitliche Geschossig-
keit und sich wiederholende Haustypen aus. Entlang der StralRe Im Sun-
dern reihen sich Doppelhduser als Mehrfamilienhdauser mit Walmdach.
Bei einigen lasst sich noch der urspriingliche Farbkanon erkennen, der
auch die Faschen und Laden an Fensteranlagen betont. Aufgrund fehlen-
der Gestaltungsleitlinien sind einige Geb&dude farblich und in einzelnen
Bauelementen Uberformt und irritieren die Verbindung der einzelnen
Gebdude uber einen gestalterischen Zusammenhang.

An der JosefinenstraRe werden drei Wohnhofe von ziegelsichtigen Zei-
lenbauten umschlossen. Aufgrund der institutionellen Eigentlimerschaft
wirkt die Anlage gepflegt. Dennoch sind Teile von Geb&duden veraltet und
abgenutzt, und auch ein energetischer Sanierungsbedarf wird vermutet.

In den Wohnhofen befinden sich 6ffentlich zugangliche Spielanlagen, die
den neu angelegten Spielplatz im Blockinnenbereich von Im Sundern und
JosefinenstraBe wohnraumnah erganzen.

Im GroBen und Ganzen vermittelt das Gebiet einen ruhigen und ge-
schlossenen Eindruck, der jedoch durch die verwahrlosten Gebdude am
Kreuzungspunkt von Im Sundern und JosefinenstraRe sowie am Eingang
zur Josefinenstralle durch schadhafte Beldage an Gehwegen und Fahr-
bahn sowie illegale Millablagerungen gemindert wird.
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5.2.2 Auswirkungen einer vorhandenen
Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

Fir das Neben- oder Miteinander unterschiedlicher
Nutzungen sind die Regelungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) mafRgeblich. Stadtebauliche
Missstande gem. §136Abs.3 Nr.1d nehmen
schadliche bzw. negative Auswirkungen in den Fo-
kus, die sich durch die Nachbarschaft von Wohnen,
Arbeiten und Verkehr ergeben.

Schon aus der Siedlungsentwicklung des Stadtteils
Schalke-Nord heraus ist die Ndhe bzw. Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten angelegt. Dicht ne-
ben den Industrieanlagen zur Verarbeitung von
Kohle und Stahl wurden Wohngebaude errichtet,
die das Wohnen in unmittelbarer Nahe zur Produk-
tionsstatte ermoglichen sollten. Wege zur Arbeit
wurden in dieser Zeit Gberwiegend zu FuB, spater
auch mit dem Fahrrad zuriickgelegt.

Zu diesen Produktionsanlagen gehorten auch Schie-
nen- und StraRenverbindungen, um Rohstoffe und
Ware transportieren zu kdénnen. Ausgehend von
diesem in der Region typischen Nutzungsmix hat
sich die Bebauung im Untersuchungsraum weiter
verdichtet und zu einem verstadterten Raum entwi-
ckelt, der um Anlagen des OPNV und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur sowie um Griinanlagen
und Freizeiteinrichtungen erweitert wurde.

Diese, wie sich in der Folge herausstellte, nach heu-
tigen Regelungen und Richtwerten ungesunde Ge-
mengelage hat sich im Untersuchungsraum verfes-
tigt. Historische Siedlungskerne wurden um Neu-
bauten der 1950er bis 1980er Jahre ergdnzt. Die un-
ginstigen Einwirkungen aus der gewerblichen Nut-
zung durch Larm und Luftverschmutzung ergibt sich
im besonderen MaRe am unmittelbaren Ubergang
zu liberwiegend zum Wohnen genutzten Bereichen
an der Hubertus- und WalzerstraRRe, an der Hoch-
kamp- und der UechtingstraRBe sowie im Baufeld an
der CaubstrafRe und in geringerem MalSe an der Jo-
sefinenstrafle und Im Sundern.
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Fir die Wohnsiedlung im nordlichen Teilbereich des
Untersuchungsraums liegt der Bebauungsplan Nr.
230 vor, der noch im Juni 1999 die Wohnnutzung in
einem Allgemeinen Wohngebiet in der Nachbar-
schaft von bestehenden und neu einzurichtenden
gewerblichen Flachen vorsieht.

Auch fiir den stdlichen Teilbereich des Untersu-
chungsraums gibt es einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 107 (Juli 1969), der entlang der siid-
westlichen Kurt-Schumacher-Stralle ebenfalls ein
Allgemeines Wohngebiet und fiir das Quartier von
Hubertusstralle bis MannesmannstralRe ein Reines
Wohngebiet mit Ubergang zur ehem. Stidt. Gasfab-
rik als Mischgebiet festsetzt. Im B-Plan Nr. 107 wird
der nordwestliche Abschnitt der Kurt-Schumacher-
StraRe als Mischgebiet ausgewiesen und ihr Riick-
bereich als gewerblich genutzte Flache.

Daraus lasst sich ablesen, dass noch bis weit in die
1990er Jahre hinein die unmittelbare Nachbarschaft
von Wohnen und Gewerbe auch planerisch fortge-
flhrt wurde.

Im mittleren Teilbereich des Untersuchungsraums
gilt der Bebauungsplan Nr. 207 ,Westlich Uechting-
straBe” (Februar 1981), in dem die bestehende
Wohnnutzung von einer beabsichtigten gewerbli-
chen Nutzung Gberplant wurde. Dies entspricht der
Darstellung des Gemeinsamen Flachennutzungs-
plans (s. Abb. 16), der flur das Baufeld im Untersu-
chungsraum an der Caubstralle eine gewerbliche
Nutzung vorsieht, obschon dort noch Bildungsein-
richtungen und Wohnen vorhanden sind.

Die schadhaften Auswirkungen von Gewerbe und
Verkehr auf Wohngebdude bemessen sich heute
neu, bspw. lber die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm), DIN 1805 Schallschutz
im Stadtebau oder das Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImschG), und mit einem hdheren Schutz fur
die Gesundheit der dort Wohnenden und Arbeiten-
den.



5.2.3 Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaR und Zustand

Im Untersuchungsraum gibt es drei Teilbereiche, die
strukturell unterschiedlich auf die Bodennutzung
zugreifen, dabei kann jedoch der Versiegelungsgrad
allgemein als hoch bezeichnet werden. Ein hoher
Anteil an versiegelten Flachen kommt neben den
Baufldchen fiir Wohn- und Gewerbebauten auch
den befestigten Anlagen fur den ruhenden Verkehr
zu.

In den eher von Wohnen gepragten Siedlungsberei-
chen, nordlich Im Sundern und an der Josefinen-
stralRe, sudlich zwischen Hubertushof und Walzer-
stralRe, ist der Anteil von privaten Garten und 6f-
fentlich genutzten Griinflichen und Hofen noch
recht hoch und entspricht den Kennziffern der dort
festgesetzten Wohngebiete.

Im Quartier KapellenstraRe und HulsmannstralRe
herrscht jedoch eine grenzstandige Blockrandbe-
bauung vor, deren Innenhofe zudem fast vollstandig
liberbaut wurden, sodass hier eine Ausnutzung vor-
liegt, die die Regelungen fiir ein Mischgebiet gem.
§ 17 BauNVO weit Uibertreffen. Dabei werden eher
die Kennziffern eines Kerngebiets erreicht, ohne die
entsprechenden Angebote bereitzuhalten, die der
Gebietstypik auch entsprachen.

Hinzu kommt, dass die Versorgungsfunktion sich
aus unterschiedlichen Griinden stark zuriickentwi-
ckelt hat und viele der ehemaligen Ladenlokale leer
stehen bzw. mit Nichtversorgungsangeboten nach-
genutzt wurden.

Die Freiflache an der Gliickauf-Kampfbahn ist als Ort
mit regionaler Strahlkraft im kollektiven Bewusst-
sein prasent. In ihrer Nutzung als Begegnungsraum
bleibt sie noch weit hinter ihren Mdglichkeiten zu-
rick. Die denkmalgeschiitzte Anlage wird mit einem
Zaun geschiitzt und bleibt Gberwiegend ungenutzt
in einem Stadtraum, dem es an Bewegungs-, Spiel-
und Sportflichen mangelt.

Das IEK Schalke-Nord hat eine MaRnahme fir die
Entwicklung eines ,Sportgartens” formuliert, der
zurzeit in Planung ist.

Die Nachnutzung der Brachflache des Gewerbege-
biets ,Berliner Briicke” befindet sich zurzeit in ei-
nem vorhabenbezogenen Bauleitverfahren, mit
dem die Flache entwickelt werden soll. Es ist anzu-
nehmen, dass der Missstand an bausubstanziellen
Mangeln durch Niederlegung beseitigt wird und die
Revitalisierung des Gewerbegebiets durch den Vor-
habentrager MLP im Sinne der Ziele des IEK Schalke-
Nord sowie der Sanierungsziele erfolgt.

lllegale Miillablagerung

Uber den gesamten Untersuchungsraum verteilt
befinden sich mehrere Orte, die fir illegale Miillab-
lagerungen genutzt werden. Dabei handelt es sich
Uberwiegend um defekten Hausrat, der aus Wohn-
gebauden auf Gehwegen oder in das Wohnumfeld
auf privaten Flachen abgelagert wird. Das Ord-
nungsamt und die Entsorgungsdienste (Gelsen-
dienste) arbeiten intensiv daran, Ablagerungen im
offentlichen Raum zeitnah abzutransportieren.

Der Zugriff auf Millablagerungen auf privaten Fla-
chen ist erschwert. Das flihrt in der Regel zu langer-
fristigen Ablagerungen und zum Einnisten von Un-
geziefer (Ratten), was bei der Ortsbegehung im Feb-
ruar an einem Gebdude Im Sundern und an der
Riickseite von Wohngebduden an der Hiilsmann-
straRe auffallig wurde.

Im Zeitraum der Vorbereitenden Untersuchungen
konnten zu weiteren Ortsterminen stichprobenartig
dhnliche Ablagerungen auch vor Gebduden an der
HllsmannstraBe und an der Kurt-Schumacher-
StraRe festgestellt werden.

Problemimmobilien

Problem- und Schrottimmobilien waren ein gewich-
tiger Anlass, das Sanierungsverdachtsgebiet in
Schalke-Nord einzurichten. Sie umfassen eine
Gruppe von Gebduden mit Substanzmangeln, die
aufgrund mangelnder Pflege und Instandhaltung zu
ungesunden Wohn- und Lebensverhiltnissen fiih-
ren.

Identifiziert wurden sie bereits im gesamten Stadt-
gebiet im Rahmen der Erstellung des Handlungs-
konzepts Wohnen (2019) sowie im stadtischen
Problemimmobilien-Verdachtskataster. Im Stadtteil
Schalke-Nord wurde dann im Zuge der Erarbeitung
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des IEKs Schalke-Nord eine raumliche Haufung fest-
gestellt und eine MalBnahme A.1 ,Vorbereitende
Untersuchungen” beschlossen mit dem Ziel, die
Wohnqualitat zu verbessern.

Problem- und Schrottimmobilien befinden sich so-
wohl an stark durch Verkehr belasteten Lagen als
auch in geschitzteren Wohngebieten. lhre Entwick-
lung geht in der Regel mit einem sinkenden Mietni-
veau und den daraus resultierenden verringerten
Einnahmen einher, die fiir eine ordnungsgemafie In-
standhaltung nicht mehr ausreichen. Eigentliimerin-
nen und Eigentumer kapitulierten vor diesem Ab-
wartstrend und verkauften ihre Immobilie auch an
Kaufinteressenten, die aus vermutlich mitunter kri-
minogenem Interesse heraus Uberhohte Kaufpreise
zahlten, die nicht allein aus ortsiblicher Mietein-
nahme Ertrag erzeugen kdnnten. Vermittelt werden
die Wohnungen insbesondere an Personengruppen
aus den ostlichen EU-Mitgliedsstaaten, die mangels
Orts-, Rechts- und Sprachkenntnissen mit ungesun-
den Wohnbedingungen in unseridsen Mietverhalt-
nissen konfrontiert werden.

Der Beseitigung von Schrott- und Problemimmobi-
lien wird ein besonders hoher Stellenwert einge-
raumt, um die Wohnlage im Untersuchungsraum zu
stabilisieren und das Wohnumfeld aufzuwerten.

Potenzialflichen

Die durch Ankauf und Niederlegung von Problemim-
mobilien freigesetzten Grundstiicke sind durchaus
geeignet, die Behebung von stadtebaulichen Miss-
standen zu unterstitzen.

Zurzeit wird die Gemeinschaftsgrundschule Kurt-
Schumacher-Strale um ein Gebdude fir weitere
Klassenrdume und eine zweigruppige Kindertages-
statte, u. a. auf dem Grundstiick des niedergelegten
Gebaudes Kurt-Schumacher-StraBe Nr. 146, erwei-
tert. Weitere Liegenschaften sollen angekauft wer-
den, um das Schulgrundstiick um eine Zweifach-
turnhalle und einen Parkplatz fiir Lehrende zu er-
weitern.
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Auf einer weiteren Grundstiicksflache, die nach An-
kauf und Niederlegung der Immobilie Kurt-Schuma-
cher-StraRe Nr. 110 freigelegt wurde, bietet sich
ggf. die Einrichtung eines Quartiersgartens unter
privater Tragerschaft an. Auch andere Standorte im
Umfeld der Kurt-Schumacher-Strae kommen nach
erfolgter Freilegung ggf. in Frage.

So und &hnlich kénnen auch weitere Fldchen, die
durch die Niederlegung freigesetzt werden, zur Ent-
dichtung, Begriinung oder Neuansiedlung von nicht
storendem Gewerbe, Gemeinbedarfseinrichtungen
und kleinteiligen Versorgungsangeboten genutzt
werden und die bestehenden Angebote erweitern
sowie das Umfeld aufwerten.

Abbildung 48: Potenzialflaichen auf Grundstiicken
niedergelegter Problemimmobilien
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5.2.4 Einwirkungen, die von Grundstiicken,
Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen

Verkehrsbedingte Emissionen

Eine besondere Beeintrachtigung durch Verkehrs-
anlagen entsteht durch den hohen Anteil an moto-
risiertem Verkehr entlang der Kurt-Schumacher-
StraRe sowie durch den Schwerlastverkehr, der die
Gewerbegebiete auch Uber CaubstraBe und Uech-
tingstralle anfahrt.

Wie die strategische Larmkarte fur Gelsenkirchen
(vgl. Abb. 4) im Ausschnitt zeigt, erzeugt auch die
BAB 42 einen hohen Larmeintrag im Untersu-
chungsgebiet und die nahegelegene Anschlussstelle
der A 42 ,Gelsenkirchen-Schalke” dariber hinaus
weiteres Verkehrsaufkommen, das tber die Uech-
tingstraRe und HochkampstralBe den Untersu-
chungsraum erreicht.

Aufgrund einer Umweltklage wegen zu hoher
Feinstaubbelastung wurde der Schwerlastverkehr
im Abschnitt Berliner Briicke bis Ernst-Kuzorra-Platz
Uber die Caubstralle abgeleitet. Wie das Koordinati-
onstreffen mit dem Referat Verkehr ergeben hat,
sind die Prognosen zur Minderung von Verkehrs-
|arm Gber Anderungen der verkehrlichen Infrastruk-
tur wie Reduzierung des Verkehrs oder Richtge-
schwindigkeit zum Zeitpunkt der Untersuchungen
eher negativ.

Eine weitere Verkehrslarmquelle im Untersu-
chungsraum wird durch den Verkehr auf der BAB 42
erzeugt, der insbesondere die unmittelbar angren-
zenden Nutzungen an der Glickauf-Kampfbahn,
teilweise die anliegende Wohnbebauung, den Inte-
rimsstandort der Gemeinschaftsgrundschule an der
Caubstralle sowie die sozialen und kulturellen Ein-
richtungen im Umfeld der ehemaligen Sankt-Anna-
Kirche belastet. Ein noch nicht datierter Ausbauzeit-
punkt fiir die Erweiterung der Autobahn lasst auf
die Erweiterung der bestehenden Larmschutzwand
hoffen.

Eine weitere Belastung aus verkehrlicher Infrastruk-
tur stellt der Bahnbetrieb auf zwei Bahntrassen dar,
die mit Personen- und Guterverkehr das Untersu-
chungsgebiet durchqueren. Neben Beeintrachti-
gungen durch Larm- und Staubeinwirkungen stellen
die Schrankenanlagen an der UechtingstralRe mit
langen Wartezeiten eine Barriere sowie ein Gefah-
renpotenzial auf dem Schulweg von Kindern dar.

Gem. Larmkartierung (2022) nach EU-Umgebungs-
larmrichtlinie (vgl. Kap. 1.3.6) sind die ersten Hau-
serreihen an Kurt-Schumacher-Strale und Uech-
tingstraBe im Untersuchungsraum durch fast kon-
stante Larmeinwirkungen oberhalb der unteren
Grenze der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeits-
schwelle von 70/60 dB(A) Tag/Nacht belastet. Ab
dieser Grenze ist die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung erreicht oder sogar Uberschritten, sodass
die Larmeinwirkung als stadtebaulicher Missstand
i.S.d. § 136 Abs. 3 Nr. 1 lit f) BauGB eingestuft wer-
den kann und davon auszugehen ist, dass keine ge-
sunden Wohnverhiltnisse gegeben sind. Die Bezug-
nahme auf Larmkartierungen nach EU-Umgebungs-
larmrichtlinie zur Feststellung stadtebaulicher Miss-
stande im Rahmen der Vorbereitung stadtebauli-
cher SanierungsmaBnahmen wurde durch das Urteil
vom Oberverwaltungsgericht (OVG) Miinster vom
19.01.2011 (2 D 146/08) bestitigt.

Zur Reduzierung verkehrslarmbedingter Einwirkun-
gen und zur (Wieder-)Herstellung gesunder Wohn-
verhaltnisse an Kurt-Schumacher-StraRe und Uech-
tingstraRe wird im Rahmen der VU daher im Hand-
lungsfeld A Wohnen und Wohnumfeld fiir die erste
Hauserreihe das Sanierungsziel ,Reduzierung von
Verkehrslarmeinwirkungen durch (passive) Larmsa-
nierung von Wohneinheiten an Kurt-Schumacher-
StraBe und UechtingstraBe (bei Larmbelastungen
> 70/60 dB(A) Tag/Nacht und unter Anwendung von
DIN 4109 (2018)“ festgesetzt. Fiir die rechtssichere
Anwendung des Sanierungsziels und die konkrete
Bestimmung der jeweiligen gebdudespezifischen
Aullenlarmpegel (Beurteilungspegel), von denen
ausgehend die Schalldédmmmale bzw. Schallschutz-
klassen der AuRenbauteile abgeleitet werden,
wurde ein zusatzliches Larmgutachten beauftragt.
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Dariiber hinaus ist die Anwendung und Festsetzung
des Sanierungsziels vor dem Hintergrund privater
und o&ffentlicher Belange abzuwdgen und im Hin-
blick auf seine VerhaltnismaRigkeit zu Gberpriifen.
Dabei ist insbesondere zu priifen, ob und wenn ja
welche aktiven SchallschutzmaRnahmen zur Redu-
zierung der Verkehrslarmeinwirkungen bereits um-
gesetzt wurden bzw. zuklnftig umgesetzt werden
kénnen. Die Anwendung und Festsetzung einer pas-
siven Larmsanierung (am Gebaude und in Verant-
wortung der Eigentimerinnen und Eigentiimer)
kann nur dann erfolgen, wenn nachweisbar ist, dass
bereits umgesetzte aktive SchallschutzmaRnahmen
(an der StraRe) nicht zur Verringerung von Ver-
kehrslarmeinwirkungen unterhalb der oben ge-
nannten Schwelle gefiihrt haben oder aber aus ver-
kehrstechnischen oder stadtebaulichen Griinden
nicht umgesetzt werden kénnen.

Erfordernis LairmschutzmaRnahmen entlang Kurt-
Schumacher-StraRRe

Im Hinblick auf die Kurt-Schumacher StraRe im be-
troffenen Abschnitt zwischen Berliner Briicke und
BAB 42 ergibt sich gem. Larmaktionsplan (LAP) 2019
folgendes Bild: Die Fahrbahnoberflache wurde 2013
in Fahrtrichtung Siiden und 2016 in Fahrtrichtung
Norden erneuert. Die Fahrbahn erhielt in beide
Richtungen einen larmoptimierten Asphalt (LOA).
Somit ist die schallmindernde Wirkung des LOA in
der Berechnung des Umgebungslarms bericksich-
tigt worden. Zudem wurde eine Geschwindigkeits-
reduzierung vom Tempo 60 km/h auf Tempo
50 km/h in Verbindung mit einer Optimierung der
Schaltung der Lichtsignalanlagen (LSA) durchge-
fihrt, die ebenfalls in die Berechnung des Umge-
bungsldarms eingeflossen ist. Dennoch liegen die Be-
urteilungspegel tags und nachts oberhalb der
Grenze der verfassungsrechtlichen Zumutbarkeits-
schwelle.

Im Zusammenhang mit dem erfolgten Einbau des
LOA ist eine weitere Verminderung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h
nicht zielfihrend, weil die schallmindernde Wirkung
bei Pkw erst ab einer Geschwindigkeit von ca.
40 km/h und bei Lkw erst ab ca. 60 km/h beginnt.
Der Grund sind die dominanten Rollgerausche, fir
die der LOA entwickelt wurde. Bis zu den genannten
Geschwindigkeiten sind die Antriebsgerausche (bei
Fahrzeugen ohne Elektroantrieb) dominant. Zudem
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ware von einer weiteren Geschwindigkeitsreduzie-
rung 50 km/h auf 30 km/h insbesondere der OPNV
(insb. StraBenbahn 302) betroffen, was dem Sanie-
rungsziel der Stirkung des OPNV widerspricht: Bei
Reduzierung auf 30 km/h kénnte auch die StraRen-
bahn nicht schneller als 30 km/h fahren, da sie nur
dann die Knotenpunkte passieren kann, wenn auch
der mit Tempo 30 parallel verlaufende Kfz-Verkehr
die Knotenpunkte passiert. Die Reduzierung auf
Tempo 30 fihrt also zu weiteren Einschrankungen
beim OPNV. Andere MaRnahmen, die den OPNV
starken sollen, verlieren dadurch an Attraktivitat.

Bei simtlichen Umbauplanungen der Kurt-Schuma-
cher-Strale ist in erster Linie auch deren Bedeutung
im gesamtstadtischen Verkehrsnetz als wichtigste
Verbindung zwischen den beiden Zentren sowie zu
den BAB 2 und 42 zu beachten. Eine Verlagerung
von Verkehren wiirde zu Uberlastungen der relativ
parallel verlaufenden westlichen Route (Grothus-
straRe) oder Ostlichen Route (Bismarckstral3e) fiih-
ren. Beide Routen weisen im Bestand keine ausrei-
chenden Kapazitaten auf, um zusatzliche Mehrver-
kehre aufzunehmen. Bisherige Untersuchungen zei-
gen im Falle einer Verkehrsverlagerung weitrdu-
mige negative Auswirkungen auf das gesamtstadti-
sche Verkehrsnetz auf. Eine nachhaltige Verbesse-
rung dieser Situation kann nach bisherigen Erkennt-
nissen nur durch eine Verminderung des allgemei-
nen Verkehrsaufkommens eintreten.

Ein umfassender Umbau der Kurt-Schumacher-
StraBe, z.B. durch Reduzierung von Fahrstreifen
(bspw. fiir eine Umweltspur oder Radfahrstreifen),
bedeutet daher nach bisheriger verkehrstechni-
scher Untersuchung eine Halbierung der Leistungs-
fahigkeit der besonders stark belasteten Knotenzu-
fahrten, wodurch der Verkehr nicht mehr leistungs-
fahig abgewickelt werden kann. An den Knoten-
punkten waren davon auch die Buslinien betroffen.
Eine weitere mogliche aktive Schallschutzmal3-
nahme stellt die Abschirmung in Form von Larm-
schutzwanden und -wallen dar. Entlang der Stralle
steht allerdings nicht ausreichend Raum fir die Er-
richtung eines Larmschutzwalls zur Verfiigung. Auch
aus stadtebaulicher Sicht kommt eine Larmschutz-
wand entlang der Strafle nicht in Frage, weil diese
negative Auswirkung auf die Belichtung der Wohn-
gebaude hat und zudem zur Verdunkelungsgefahr
sowie zur Entstehung sog. ,,Angstraume” im 6ffent-
lichen (StraRen-)Raum beitragen wirde.



Nach hinreichender Abwagung und Begriindung ist
die Festsetzung des Sanierungsziels einer passiven
Larmsanierung am Gebdude daher geeignet, erfor-
derlich und angemessen, um den bestehenden ver-
kehrslarmbedingten Missstanden zu begegnen und
die Larmeinwirkungen entlang der Kurt-Schuma-
cher-StrafRe zu reduzieren.

Erfordernis LirmschutzmaBnahmen entlang der
Uechtingstrale

Mit Blick auf die UechtingstralRe im Abschnitt zwi-
schen Kurt-Schumacher-Strale und Alfred-Zingler-
StraRe ergibt sich folgendes Bild: Wenngleich der
LAP 2019 den betroffenen Abschnitt als larmrele-
vant identifiziert und entsprechende MaRnahmen
zur Verkehrslarmreduzierung vorschlagt, wie z. B.
den Einbau eines LOA oder eine Verminderung der
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf
30 km/h in den Nachtstunden, konnten bislang
keine aktiven SchallschutzmafRnahmen in diesem
Bereich umgesetzt werden. Die Anwendung des Sa-
nierungsziels einer passiven Larmsanierung (ohne
Berucksichtigung bzw. Priifung einer Umsetzung
der 0. g. MaRnahmen) ware daher an der Uechting-
strale zum jetzigen Zeitpunkt nicht angemessen
bzw. nicht verhaltnismaRig.

Aufgrund dessen soll zunachst das zusatzliche Larm-
gutachten untersuchen bzw. nachweisen, ob im be-
troffenen Abschnitt an der UechtingstraRBe die im
LAP 2019 vorgeschlagenen aktiven Schallschutz-
maRnahmen (Einbau LOA und Tempo 30 nachts) zu
Verkehrslarmreduzierungen unterhalb der verfas-
sungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle fiihre. So-
fern dies der Fall ist, sind aktive LirmschutzmalRnah-
men prioritdr umzusetzen und auch innerhalb der
Laufzeit der Sanierung (max. 15 Jahre) nicht ausge-
schlossen. Ist dies nicht der Fall, kbnnen in den be-
troffenen Abschnitt ebenfalls passive Schallschutz-
malnahmen zur Verkehrslarmreduzierung und
(Wieder-)Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse
festgesetzt werden. Eine Anpassung des Sanie-
rungsziels ist im Rahmen der Durchfiihrung der Sa-
nierung unter Berlicksichtigung der notwendigen
Verfahrensschritte zu einem spateren Zeitpunkt
moglich. Mindestens bis zur gutachterlichen KIa-
rung verbleibt das Sanierungsziel einer passiven
Larmsanierung aufgrund seiner erheblichen Bedeu-
tung fir die Herstellung gesunder Wohnverhalt-
nisse auch an der UechtingstraBe unter Vorbehalt

bestehen. Die mogliche (rechtssichere) Anwendung
des Sanierungsziels erfolgt erst nach Vorliegen des
Gutachtens durch eine/n externe/n Gutachter/in.

Mobilitatsverhalten und Elektromobilitat

Im Hinblick auf den Durchfihrungszeitraum von
max. 15 Jahren sind sowohl bei der Kurt-Schuma-
cher-Stral3e als auch bei der Uechtingstralle die Ent-
wicklung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens
und der Einfluss der zunehmenden Elektromobilitat
auf die Larmeinwirkungen zu bericksichtigen. So-
fern sich im Zuge des Sanierungsverfahrens abzeich-
net, dass durch die Entwicklung des Mobilitatsver-
haltens und/oder den Ausbau der Elektromobilitat
die Larmeinwirkungen unterhalb die verfassungs-
rechtliche Zumutbarkeitsschwelle fallen, ist das Sa-
nierungsziel entsprechend anzupassen. Vor diesem
Hintergrund sind die AuRenlarmpegel zu gegebe-
nem Zeitpunkt wieder gutachterlich zu Gberpriifen.

Altlasten

Aufgrund der Vorpragung als Industriestandort sind
die gewerblich genutzten Brachflaichen mit einem
Altlastenverdacht behaftet. Dies gilt im Untersu-
chungsraum insbesondere fiir die Gewerbeflache
,Berliner Bricke” und fir Standorte mit schon fir
langere Zeitrdume bestehender gewerblicher Nut-
zung. Im Integrierten Handlungskonzept Schalke-
Nord, das sich auf die Kartierung im Geoportal Gel-
senkirchen beruft, werden fiir den Untersuchungs-
raum noch die Flaichen um den ehem. Bahnhof
Schalke-Nord und ostlich der UechtingstraBe zwi-
schen Kanal und BAB 42 benannt.

Flir Teilbereiche liegen Bebauungspldne vor, die
evtl. Beeintrachtigungen durch Altlasten beschrei-
ben. lhr Inkrafttreten liegt jedoch schon so weit zu-
rick, dass grundsatzlich empfohlen wird, zur Siche-
rung und Verbesserung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen, von natlrlichen Lebensrdu-
men und des Grundwassers die Altlastenverdachts-
flachen vor Nachnutzung, auch bei Zwischennut-
zung, zu untersuchen und eventuellen Belastungen
mit entsprechenden MaBnahmen zu begegnen.
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5.2.5 Einwirkungen von Gewerbebetrieben und
Vergniigungsstatten

Wie bereits in Kap. 5.2.2. beschrieben, ist der Unter-
suchungsraum durch die historisch gewachsene und
verdichtete Gemengelage gepragt. In allen Teilbe-
reichen kommt es daher zu mehr oder weniger star-
ken Beeintrachtigungen der gesunden Wohnver-
héltnisse durch Ldrm, Geriiche und Luftverschmut-
zung, die von umliegenden Gewerbe- und Industrie-
anlagen in den Untersuchungsraum einwirken. Am
starksten betroffen sind die Einheiten in unmittel-
barer Nachbarschaft und solche mit Leerstanden im
Erdgeschoss, die aufgrund mangelnder Pflege hadu-
fig auch illegaler Millablagerung ausgesetzt sind.

Prostitution im Wohngebiet

Im Wohngebiet an der Stralle Im Sundern hat sich
bereits langjahrig die Wohnungsprostitution etab-
liert. Diese Nutzung dient nicht vorrangig der Ver-
sorgung des im Bebauungsplan Nr. 230 als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA gem. § 4 BauGB) festgesetz-
ten Wohnfunktion. Im Rahmen der Festsetzungen
wurde unter Pkt. 1.6 flir einige Gewerbebetriebe im
Bestand in den WA-Gebieten 4 und 5 erwahnt, die
Wohnungsprostitution gehorte nicht dazu.

Zur Starkung der Wohnfunktion sollte die Verlage-
rung der Wohnungsprostitution und von anderem
stérenden Gewerbe in gewerblich genutzte Gebiete
oder Kerngebiete gepriift werden.

Sofern eine Verlagerung mittelfristig nicht umsetz-
bar oder zielfiihrend erscheint, sollten im Dialog mit
dem Eigentlimer der Immobilien, Mieterinnen und
Mietern der einzelnen Wohneinheiten sowie be-
troffenen Bewohnerinnen und Bewohnern des
Wohnquartiers Im Sundern/Josefinenstrale Lo-
sungsmoglichkeiten und Zielstrategien zur Berubhi-
gung und langfristigen Aufwertung der Wohnfunk-
tion erarbeitet werden.

Schalker Meile

Zwischen Schalker Markt und Glickauf-Kampfbahn
wurde in Zusammenarbeit mit Faninitiativen und
Vereinen, den Nahverkehrsbetrieben BOGESTRA,
der Stadt Gelsenkirchen und dem Verein FC Schalke
04 e. V. ein 750 m langer Strallenabschnitt der Kurt-
Schumacher-StralRe zur ,,Schalker Meile” ausgebaut
(s. Abb. 50). Hier soll an Traditionen und Personen
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des FuRballsports erinnert, der soziale Zusammen-
halt im Quartier gestarkt und die Sichtbarkeit des
identitatsstiftenden Orts der FuBballkultur in der
Region verbessert werden.

Seit 2012 werden leerstehende Ladenlokale ehema-
liger Backereien und Metzgereien als Vereinslokale
mit historischen Bildern und in den Vereinsfarben
blau und weiR gestaltet. Die Schalker Meile prasen-
tiert sich mit Beschilderung, blau-weiRen Pylonen
und Beleuchtung sowie der Umbenennung der Hal-
testelle ,,UechtingstralRe” in ,,Schalker Meile”.

Die Nutzung der Angebote fiir die FuRballanhdnger
des FC Schalke 04 e. V., die sich in leerstehenden La-
denlokalen etabliert hat, erfolgt insbesondere an
Heimspieltagen und in der Regel durch feiernde
FuBballfreunde.

Die Entwicklung zum Eventstandort wird gesamt-
stadtisch als identitatsstiftender Ort mit regionaler
Wirksamkeit und Bedeutung fiir den Stadtraum ver-
folgt. Das Anliegen, mit den vorgenannten Aktivita-
ten auch der Leerstandsentwicklung entgegenzu-
wirken und den Stadtraum insgesamt wiederzube-
leben, hat sich bis zum Untersuchungszeitraum,
also nach etwa zehn Jahren, noch nicht verwirklicht.

Flr die Anwohnerschaft der Schalker Meile entste-
hen aus den Initiativen temporare Beeintrachtigun-
gen durch Larm, was die bereits durch Verkehr und
Gemengelagen vorhandenen Belastungen erhoht.
Die meisten gastronomischen Angebote in ,Blau-
weiR” bleiben auRerhalb der Heimspieltage ge-
schlossen oder unscheinbar aufgrund geringer Fre-
quenz, wodurch sich im Alltag kein positiver Effekt
auf die Versorgung des Gebiets ergibt.

Zu den Angeboten auf der ,Schalker Meile” gehort
auch das Vereinsheim von ,Anno 1904 e. V., der
sich als Zusammenschluss unabhangiger Fans des
FC Gelsenkirchen Schalke 04 e. V. in der ehemaligen
gleichnamigen Gastwirtschaft fir eine inklusive
Fankultur ohne Rassismus und Diskriminierung ein-
setzt. Mit dem Fantreff an der Kurt-Schumacher-
StraRe 118 und sozialen Projekten wirkt das Enga-
gement des Vereins mit Projekten wie Stadtteilfest
oder Inklusions-Sprechstunde positiv in den Unter-
suchungsraum.



5.2.6 Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

Aufgrund der Erhebungsmethode lassen sich hin-
sichtlich der Bewertung von Belichtung, Besonnung
und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten
lediglich Annahmen treffen. Es ist davon auszuge-
hen, dass sich in den stark tberbauten Bereichen
mit rickwartigen Seitengebauden und Anbauten im
zentralen Ortskern die Bebauung gegenseitig ver-
schattet. So ist bspw. in den Teilbereichen mit
grenzstandiger Bebauung im Block Hilsmannstra-
Be/UechtingstraBe/Kurt-Schumacher-Strale  und
den Blockspitzen HiilsmannstraBe/Kurt-Schuma-
cher-StraRe sowie HochkampstraRe/Kurt-Schuma-
cher-StraBe die Wahrscheinlichkeit hoch, dass in
rickwartigen Bereichen Beeintrachtigungen der Be-
lichtung, Besonnung und Beliftung vorliegen. Zur
Beurteilung der Belichtung, Besonnung und Beliif-
tung der Wohnungen bedarf es einer detaillierteren
Betrachtung der einzelnen Gebdude sowie einer
konkreten Eigentimer- und Mieteransprache.

Stadtklima

Die historisch gewachsene raumliche Nahe von
Wohnen und Arbeiten bestimmt auch Faktoren, die
sich unglinstig auf das Stadtklima auswirken. Die
vorhandenen Nutzungen sowie der hohe Versiege-
lungsgrad und der damit einhergehende geringe Ve-
getationsbestand sorgen fir eher schlechte klimati-
sche Verhdltnisse in dem Gebiet.

In der Klimafunktionskarte (vgl. Abb. 44) zur ge-
samtstddtischen Klimaanalyse Gelsenkirchen stellt
sich das Stadtklima im Untersuchungsraum Uber-
wiegend als industrieklimatischer und gewerblicher
Lastraum dar und empfiehlt folgende MalRnahmen:

Ll Ansiedlung moglichst emissionsarmer
Betriebe

. Reduzierung der Emissionen aus dem
Schwerlastverkehr

. Erhéhung des Griin- und Freiflachenanteils
(auch in Form von Dach- und Fassadenbegrii-
nung)

] Entsiegelung von Industrie- und Gewerbebra-
chen

Lediglich Teilbereiche des nordlich gelegenen
Wohngebiets an der JosefinenstraRe und nordliche
UechtingstraBe werden als Ubergangsbereich zwi-
schen Last- und Ausgleichsraum bewertet, in denen
der nordlich angrenzenden Griinraum des Natur-
parks Graf Bismarck und die Gewasserflachen des
Rhein-Herne-Kanals stadtklimatisch glinstig einwir-
ken. Stadtklimatisch ist der stdlich der BAB 42 gele-
gene Bereich des Untersuchungsraums demnach
am starksten belastet und bedarf besonderer MaR-
nahmen, die den Empfehlungen der Gesamtstadti-
schen Analyse Gelsenkirchen folgen.

Anfang 2011 wurde an der Kurt-Schumacher-StralRe
eine Messstation wieder in Betrieb genommen, die
die Einwirkungen aus verkehrlicher Belastung und
Uberschreitungen von gesetzlich geregelten Luft-
schadstoffen anzeigt. Seit 2019 gilt dort fir Kraft-
fahrzeuge mit mehr als 3,5 t das Fahrverbot fir ein
Teilstlick zwischen Berliner Briicke bis zur Einmiin-
dung der CaubstralRe. Anlieger sind davon ausge-
nommen.

Die Erhohung von Griinflachen, wie sie in der Klima-
analyse fir diesen Lastraum empfohlen wurde,
steht noch aus. Aufgrund des hohen Versiegelungs-
grads sowie geringer Grin- oder Wasserflachen im
Untersuchungsraum bleibt die Gefahr von Hitzein-
seln in heilen Wetterperioden als Herausforderung
erhalten und stellt eine temporare Einschrankung
gesunder Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse
dar.

Abbildung 49: Ausschnitt aus der stadtklimatischen
Planungshinweiskarte Gelsenkirchen

Que/léTStadt Gelsenkirchen
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5.2.7 Zuganglichkeit der Grundstiicke,
vorhandene ErschlieBung

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke fiir Rettungs-
fahrzeuge ist bei der Gberwiegend grenzstiandigen
Blockrandbebauung von o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen aus moglich. Auch bei Wohnsiedlungen in of-
fener Bauweise sind die Gebdaude entweder wegen
geringer Geschosshohe oder durch Zufahrten und
Aufstellflaichen gut erreichbar.

Wohneinheiten in Innenhoflage, die durch Tor-
durchfahrten erschlossen werden, sind in der Regel
eingeschossig und ebenfalls ausreichend zugédng-
lich.

Die Zugénglichkeit der Gebaude ist flr die Nutzerin-
nen und Nutzer durch das allgemein hohe Baualter
von Gebduden und entsprechend veralteter Stan-
dards wie vorgelagerte Treppen- und Stufenanlagen
erschwert.

Rickwartige Eingdnge zu Gebduden sind in Einzel-
fallen durch Miillablagerungen und starkes Uber-
parken in Seitenrdumen, wie zum Beispiel am Ein-
gang der Kapellenstralle, zusatzlich beeintrachtigt.
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5.2.8 Energetische Beschaffenheit und
Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung

Wie schon unter Punkt 5.2.1 beschrieben, gibt es
Teilrdume, in denen sich die Substanzmangel hau-
fen. Auffallig sind im Untersuchungsraum Gebdude
mit neuem Fassadenanstrich und neuer Dacheinde-
ckung. Bei genauer Betrachtung ist festzustellen,
dass die Fassade und das Dach aber nicht (sichtbar)
energetisch ertlichtigt wurden.

Die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Be-
bauung ist dem Anschein nach von auRen nicht ab-
schlieBend zu beurteilen. Aufgrund der hohen An-
zahl von Gebauden mit einem Baujahr &lter als 20
Jahre ist von einem sehr niedrigen Standard auszu-
gehen, da energetisch wirksame MalRnahmen erst
nach Inkrafttreten der Erstfassung der Energieein-
sparverordnung EnEV (heute: Gebdudeenergiege-
setz GEG) vom 16. November 2001 bei der Errich-
tung antragspflichtiger Gebdude im Zuge der Pla-
nung und Errichtung von Gebauden bericksichtigt
wurden. Aufgrund der geringen Anzahl von Neubau-
ten ist zu vermuten, dass die energetische Beschaf-
fenheit und die Gesamtenergieeffizienz der vorhan-
denen Bebauung eher nicht den aktuellen Stan-
dards entsprechen und ein hoher energetischer Sa-
nierungsbedarf zu vermuten ist.

Nach Auswertung der Befragung der Eigentiimer-
schaft wurden nur in wenigen Fallen Modernisie-
rungen an Bauteilen der Geb&dudehille vorgenom-
men, die energetisch wirksam werden koénnen.
Auch wurden hullende Bauteile wie Fassade, Fens-
ter, Haustir und Dach ohne Beriicksichtigung von
energetischen Standards erneuert.

Auch der Anteil an Nutzung solarer Energie, die in
den vergangen zehn Jahren schon bei privaten und
offentlichen Neubauten Einzug gehalten hat, ist im
Untersuchungsraum sehr gering. Ein einziger Ge-
werbebau nutzt als Neubau im Untersuchungsraum
auch solare Energie.

Eine Versorgung mit Fernwarme liegt fiir einen klei-
neren Teil an Gebduden im noérdlichen Untersu-
chungsbereich vor.



5.3  Funktionsmaingel

Anhand des Kriterienkatalogs gem. § 136 Abs. 3
Nr. 2 BauGB wird das Vorliegen von Funktionsman-
geln bemessen. Die Funktionsfahigkeit des Gebiets
wir dabei untersucht in Bezug auf

= den flieRenden und ruhenden Verkehr,

= die wirtschaftliche Situation und Entwicklungs-
fahigkeit des Gebiets unter Berlicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungs-
bereich,

= dieinfrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets,
seine Ausstattung mit und die Vernetzung von
Grin- und Freiflachen unter Bertcksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs, insbesondere unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebiets im Verflechtungsbereich,

wobei auch hier betont werden muss, dass sich
oben genannte Funktionsmangel mit Substanzmén-
geln Gberlagern konnen, wie es sich beispielsweise
haufig bei leerstehenden oder mindergenutzten
Erdgeschosseinheiten verhilt.

5.3.1 Wohnfunktion

Im Untersuchungsraum Schalke-Nord liegen unter-
schiedliche Wohntypologien und Wohnformen vor.
In historischen Bestdnden finden sich sowohl Einfa-
milienhauswohnen in Doppelhaushédlften wie an
der GasstraBe und Schmelzerstralle als auch das
Zweifamilienhauswohnen an der nordlichen Uech-
tingstralRe und das Mehrfamilienwohnen in Wohn-
hofen an der JosefinenstraRRe. Entlang der Haupter-
schlieBungstrassen dominiert das griinderzeitliche
Wohn- und Geschaftshaus mit Ladeneinheit im Erd-
geschoss. Ein hoher Anteil der Bebauung ent-
stammt der Wiederaufbauphase nach dem Zweiten
Weltkrieg, der mit einfachen Mitteln und moglichst
kurzer Bauzeit errichtet wurde, um vielen Men-
schen wieder Wohnraum zu verschaffen.

Barrierefrei erreichbare Wohnungen stehen mit un-
ter 1 % der Bestande nur fur sehr wenige Bewohne-
rinnen und Bewohner zur Verfligung und stellen fiir
die perspektivische Entwicklung eine Beeintrachti-
gung der Wohnangebote im Untersuchungsraum
dar.

Einfamilienhduser mit Wohngarten und Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhdusern, die einen Zugang zu
gemeinschaftlichen Griinflaichen oder Gartenbau-
land bzw. Kleingartenanlagen bieten, gelten trotz
des negativen Images des Stadtteils als beliebt.
Trotz Haufung von stadtebaulichen Missstanden
gibt es einen bedeutenden Anteil langjahrig ansas-
siger Bewohnerschaft, der die Basis fiir den sozialen
Zusammenhalt bildet.

Im Untersuchungsraum befinden sich auch Ange-
bote fur betreutes Wohnen unterschiedlicher Be-
treuungsgrade, die durch das Sozialwerk Sankt
Georg e. V. mit Sitz an der nordlichen Uechting-
strale begleitet werden. Auch der Standort des
Deutschen Roten Kreuzes Im Sundern bietet Ange-
bote fur Betreuung, Beratung und Pflege fir alle Al-
tersstufen und somit eine Perspektive, auch noch
im fortgeschrittenen Alter im Eigentum wohnen zu
bleiben.

Die in die Jahre gekommenen Wohngebaude wei-
sen im Durchschnitt einen Ausbaustandard auf, der
im Schnitt dem der 1990er Jahre und alter ent-
spricht. Dieser Sanierungsstau wirkt sich nicht nur
auf Stadtbild und Wohnumfeld negativ aus, sondern
verschlechtert auch die Marktchancen von einzel-
nen Akteuren, die dem Abwartstrend entgegenar-
beiten mochten.

Abbildung 50:Gebiete mit geringer Wohndauer

. - Geringe Wohndauer

w ' -
Quelle: Handlungskonzept Wohnen 2019, Stadt Gelsen-
kirchen
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Das Handlungskonzept Wohnen Gelsenkirchen
(2019) zeigt Belastungsindikatoren auf, darunter
auch die ,geringe Wohndauer”, die im Untersu-
chungsraum beinah flachendeckend festgestellt
wurde (s. Abb. 45).

Im Rahmen der Auswertung der Befragung von Ei-
gentlimerinnen und Eigentlimern konnte die Miet-
dauer von unter drei Jahren fir einen Anteil von
17 % belegt werden. Die kurze Mietdauer wird als
Kennwert fir eine gewisse Unzufriedenheit mit dem
Wohnstandort und ein noch grofRes Angebot an ver-
gleichbar glnstigen Wohnangeboten in anderen
Stadtteilen bewertet.

Leerstande

Im gesamten Untersuchungsraum wurden Leer-
stande sowohl fiir vereinzelte Wohnungen als auch
fir vollstandig leerstehende Wohngebaude festge-
stellt. Die Schwerpunktbildung ist in der Bauzu-
standskartierung (s. Abb. 41). deutlich ablesbar.
Wohnungsleerstinde befinden sich sowohl im
Wohngebiet JosefinenstraBe und Im Sundern als
auch an der CaubstralRe sowie im Karree Hiilsmann-
stralle und Uechtingstralle und in den Blocks Kurt-
Schumacher-Strale mit Hubertushof bzw. Hoch-
kampstraRe.

Lediglich das Wohnquartier zwischen GasstralRe
und WalzerstralRe liegt mit einem Leerstand zwi-
schen 5 bis 10 % in einem gemaRigten Bereich, aber
durch sich liberlagernde Missstande in Gefahr zum
Abwartstrend.

Insbesondere bei Wohn- und Geschaftshdusern ent-
lang der HauptverkehrsstralRen verstarken die leer-
stehenden Ladenlokale den Abwartstrend der
Wohnlage und ziehen auch Wohnungsleerstand
nach sich. An der Kurt-Schumacher-StraRe zeichnet
sich ein Trend zur Umnutzung von leerstehenden
Ladenlokalen zu Wohnnutzung ab, die jedoch auf-
grund der durch den Verkehr verursachten Immissi-
onen (Ldrm, Feinstaub) den Missstand von unge-
sunden Wohnverhaltnissen ausweiten.
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Eigentlimerstruktur

Die Mehrzahl der Wohngebdude im Untersuchungs-
raum befindet sich in privatem Eigentum. Dazu ge-
horen vollstandige Objekte oder auch Teileigentum
in Wohneigentumsgemeinschaften. Ein weiterer
Anteil von Wohnungen gehort institutionellen Ei-
gentimern wie z. B. Gemeinnutzige Wohnungsbau-
gesellschaft Gelsenkirchen (ggw) und dem Sozial-
werk Sankt George. V.

Einige Liegenschaften wurden bereits von den stad-
tischen Gesellschaften SEG oder ggw angekauft und
niedergelegt. Die angekauften Flachen werden fiir
den Ausbau der Bildungseinrichtung Grundschule
Kurt-Schumacher-StraRe genutzt, auf einer anderen
Flache (Kurt-Schumacher-StraRe 110) soll ein Ge-
meinschaftsgarten als griiner Begegnungsraum ent-
wickelt werden. In der Regel diente der Riickbau der
Reduzierung ungesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und der Stabilisierung der Wohnlage.

Besondere Hemmnisse treten bei Immobilien auf,
die sich im Eigentum von Wohnungseigentiimerge-
meinschaften befinden. Im Falle von Eigentums-
wechsel greifen auch die gemeindlichen Vorkaufs-
rechte gem. §§ 24, 25 BauGB nicht.

Halblegales und in Teilen illegales Geschaftsfeld

Die im Untersuchungsraum auffalligen Problemim-
mobilien befinden sich in der Hand einer problema-
tischen Eigentiimerschaft, die ihre Wohngebaude
z.T. durch Giberhdhte Mieteinnahmen in nicht ge-
sunden Wohnverhéltnissen mit unangemessen ho-
her Belegungsdichte bewirtschaften und zugleich
das ndhere Umfeld sozialrdumlich und wohnungs-
wirtschaftlich destabilisieren.

Wie Anwohnende berichten, werde die Bewohner-
schaft zu Nachtzeiten ,ausgewechselt”, das Hab
und Gut der Vormieter aus den Wohnungen werde
in den privaten und o6ffentlichen Raum rund um die
Gebdude abgestellt. Es wird vermutet, dass der
nachtliche Bewohneraustausch stattfinde, um den
vermuteten Sozialhilfebetrug so unauffallig wie
moglich durchzufiihren. Immer neue Personen sol-
len angemeldet werden, deren Bezlige auf die Be-
triebskonten abgeleitet werden. Das Betrugsdelikt
kann nur durch Strafverfolgung geahndet werden,
die begleitenden Umstdnde sind nur schwerlich al-
lein mit einer SanierungsmaBnahme zu beheben.



Problemimmobilien

Neben den Substanzmdngeln, die sich an und in
Problemimmobilien aufgrund mangelhafter Pflege
und Instandhaltung zeigen, erzeugen Problemim-
mobilien im Untersuchungsraum auch aufgrund der
ausbeuterischen Bewirtschaftung funktionale Miss-
stande.

Der Destabilisierung des Wohnungsmarkts, die von
einzelnen Liegenschaften ins Quartier ausstrahlt,
kann nur unter hohem Aufwand von 6&ffentlichen
Mitteln und dem Engagement anderer, kooperati-
onsbereiter Eigentlimerschaften entgegengewirkt
werden. Durch die weitrdumige Streuung im sidli-
chen Stadtgebiet von Gelsenkirchen stellen sie so-
gar eine erhebliche Gefahr fir den gesamtstadti-
schen Wohnungsmarkt dar.

Mietspiegel (2022)

Im Mietspiegel veroffentlicht die Stadt Gelsenkir-
chen Kennwerte zur Orientierung bei der Einschat-
zung der Miethohe in der Gesamtstadt. Dabei sind
insbesondere die Mietrichtwerte, Zuschlage fiir Mo-
dernisierung und Regelsdtze von ortsilblichen Ver-
gleichsmieten je nach Lage relevant. Die Lage, das
Alter und der Modernisierungsgrad der Immobilien
bestimmen in der Regel die Hohe der Miete.

Aus der Mietspiegeltabelle, die unterschiedlich re-
levante Parameter des Mietpreises integriert, geht
hervor, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete in Gel-
senkirchen zwischen 5,20 €/m? fiir die Baujahre
1949 bis 1956 und 8,35 €/m? fiir Baujahre ab 2017
liegt.

Bezogen auf die Entwicklung der ortsublichen Ver-
gleichsmieten der Stadt in den letzten zehn Jahren
Idsst sich feststellen, dass die Mieten im nicht preis-
gebundenen Wohnraum gestiegen sind. Beispiels-
weise lag der Mietrichtwert pro Quadratmeter fir
neue Wohnungen bis 60 m?im Jahr 2012 bei 6 €/m?
und 2022 bei 8,15 €/m?. Dies zeigt einen Mietan-
stieg in dieser Kategorie von ca. 36 %. Diese Ent-
wicklung steht exemplarisch fir alle Wohnungsgro-
RBen und Baujahresgruppen, wobei unterschiedlich
starke Anstiege zu erkennen sind. Aus der Befra-
gung der Eigentiimerschaft ergibt sich eine durch-
schnittliche Kaltmiete von 5,21 € bei Wohnungen
bis 60 m2. Dies zeigt, dass die Mieteinnahmen im
Untersuchungsgebiet im Vergleich zur Gesamtstadt
deutlich geringer sind.

Unter Beriicksichtigung der Bodenrichtwerte, die im
Untersuchungsraum vorliegen, und der Einstufung
von Grundstiickwerten nach Lage geht aus dem
Grundstiicksmarktbericht der Stadt hervor, dass im
Untersuchungsgebiet eher maRige Lagebedingun-
gen vorliegen. Ferner ist zu berticksichtigen, dass fur
die Immobilien mit eher héherem Sanierungsbedarf
anteilig weniger Fragebdgen zuriickgeschickt wur-
den und somit Werte eher mit einem noch negati-
veren Trend wahrscheinlich sind. Dies lasst darauf
schliefRen, dass ein Abzug von der ortsublichen Ver-
gleichsmiete vorliegt und die Mieteinnahmen im
Gebiet geringer sind als in der Gesamtstadt.

Tabelle 2: Mietspiegeltabelle 2022

Wol olen
A B = =} E
| =40m® | =60m® | =90m*
m ® ?
B 40 | s go | bis 90w | bis 100 m?| * %™
Mittelwert
Spanne
6,05 5,65 5,60 5,60 535

bis 1948
5,58 - 6,52(5,29 - 5,01 (5,22 - 598 5,24 - 5961494 -5.76

5,90 5,55 5,50 545 520
Il | 1949 bis 1956
5,36 - 6,44 5,20 - 5,90 [5,08 - 5,92 5,04 - 5,86)4,84 - 5,56

6,00 5,65 5,60 5,55 5,30
11 | 1357 bis 1965
5,30 - 6,70 (5,40 - 5,90 (5,33 - 5,87 4,98 -6,12[5,11 - 5,49

6,15 5,80 5,75 5,70 545
IV | 1986 bis 1981
545 - 6,85[5,51 - 6,09 5,37 -6,13 5,25 - 6,15[5,15 -5,75

6,35 5,95 5,90 5,85 5,65
V| 1382 bis 1995
5,65 -7,05[5,25 - 6,55 [5,45 - 6,35 |5,50 -6,20|4,95 -6,35

Wohnungen die bezugsfertig wurden:

7,30 6,95 6,85 6,85 6,60
VI | 1996 bis 2006
6,60 - 8,006,25 - 7,65 [6,36 - 7,34 6,43 - 7,27|5,90 - 7,30
8,15 7.80 7.75 7.70 745
VII | 2007 bis 2016
7,45 -8,85(7,45 - 8,15 (7,49 -8,01 7,41 -7,996,75 -8,15
835 7,95 7,90 7,85 7,65
VIII|  ab2017

7,65 - 9,05(7,52 - 8,38 [7,50 - 830|774 - 7,96 (6,95 - 8,35

Quelle: Stadt Gelsenkirchen

Grundstiicksmarktberichte (2022)

Die Bodenpreisentwicklung in Gelsenkirchen lasst
sich durch die vorliegenden Grundstiicksmarktbe-
richte analysieren und vergleichen. Bezogen auf die
drei gegebenen Lagekategorien (gut, mittel, maRig)
lasst sich in den vergangenen zehn Jahren eine po-
sitive Veranderung in allen Grundstiicksarten erken-
nen. Der Grundstiicksmarkt hat sich somit in der Ge-
samtstadt positiv entwickelt. Der Grundstiicks-
marktbericht Gelsenkirchen differenziert Grund-
stlickstransaktionen nach den Teilméarkten:

] Bebaute Grundstiicke

] Unbebaute Grundstiicke
] Erbbaurechte

. Wohnungseigentum

. Teileigentum

= Sonstiges
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In allen Teilmarkten konnte eine Umsatzsteigerung
sowohl in der Flache als auch in der Geldsumme re-
gistriert werden. Eine Unterscheidung nach Fla-
chennutzung liegt nicht vor. In den vergangenen
zehn Jahren ist der registrierte Geldumsatz aus den
Grundstiickskaufvertragen von 291 Mio. € auf nun-
mehr 629 Mio. € gestiegen. Dabei ist die Gesamt-
grundsticksflache, die den Eigentimer wechselte,
von 117 ha auf 156 ha gestiegen. Der Geldumsatz ist
somit im Verhéltnis zur verduRerten Flache deutlich
starker gestiegen.

Bodenrichtwerte (2022)

Nach einer eigenen Erhebung Uber boris.nrw be-
tragt der hochste Bodenrichtwert im Untersu-
chungsraum 185 €/m? dieser gilt fiir ein- bis zweige-
schossige Gebdude im Gebiet an der Kurt-Schuma-
cher-StralRe, Uechtingstrale, HilsmannstraBe und
fir die Wohnsiedlung an der HubertusstralRe. Die
Bodenrichtwerte fiir mehrgeschossige Wohnge-
badude liegen im noérdlichen Wohngebiet an der
JosefinenstraBe und Im Sundern fir mehrgeschos-
sige Gebiude bei 160 €/m?2. Fiir die im Untersu-
chungsbereich befindlichen Gewerbegebiete wer-
den 70 bis 75 €/m?dargestellt. Fiir die Wohngebiete
zeigt sich anhand der Grundstiicksmarktberichte
eine maRige, flir Gewerbeflichen dagegen eine
mittlere Lage.

In den vergangenen zehn Jahren haben sich die Bo-
denrichtwerte nur in kleinen Schritten verandert,
gerade die Preise fir Gewerbeflachen stagnierten
und haben sich nur in den vergangen zwei Jahren
leicht positiv verandert.

Etwas deutlicher waren die Anstiege der Boden-
richtwerte fir Wohnbauflachen. So stieg er in der
letzten Dekade beispielsweise im siidlichen Bereich
von 135 €/m? auf 180 €/m?. Grundsétzlich l3sst sich
beobachten, dass im Untersuchungsraum in Bezug
auf Wohnflachen im Vergleich zu anderen Stadttei-
len ein sehr niedriger Bodenrichtwert vorliegt.
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Abbildung 51: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich
HochkampstraBe (Gewerbe)
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Abbildung 52: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich
Caubstralle (Gewerbe)
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Abbildung 53: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich
sudliches Wohngebiet
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Abbildung 54: Verlauf Bodenrichtwerte im Bereich

nordliches Wohngebiet
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5.3.2 Wirtschafts- und Einzelhandelsstruktur
Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur im Untersuchungsraum ist
stark gepragt von der ehemals industriellen Nut-
zung, die sich jedoch in Folge des allgemeinen Struk-
turwandels und unter Ausnutzung der verkehrli-
chen Lagegunst als Gberwiegend gewerbliche Nut-
zung weiterentwickelt und flaichenmaRig ausgebrei-
tet hat. Dabei blieb die Gemengelage mit Wohnge-
bduden als rdaumlicher Abschluss haufig erhalten,
was auch fir die weitere Entwicklung der gewerbli-
chen Flachen eine Herausforderung darstellt.

Zum Untersuchungsraum gehort noch eine Brach-
flaiche einer ehemaligen industriellen Nutzung, die
sich zurzeit in der Entwicklung zum Gewerbegebiet
»Berliner Briicke” befindet. Ferner befinden sich im
Untersuchungsgebiet vereinzelt Handwerksbe-
triebe, wie etwa ein Polstereibetrieb, sowie Unter-
nehmen aus den Bereichen der Elektrotechnik, der
Rohrsanierung oder Kfz-Reparaturbetriebe.

Der Dienstleistungssektor ist mit Angeboten wie
Postzustelldiensten, Bildungseinrichtungen, Beher-
bergungsstatten, Geldautomaten der Sparkasse
Gelsenkirchen, Fahrschule, Fitnessstudio und Im-
bissgastronomie vertreten. Dabei sind die Angebote
auf eine geringe Kaufkraft ausgerichtet.

Das Baufeld an der Caubstralle ist im Gemeinsamen
Flachennutzungsplan (GFNP) als Gewerbegebiet
dargestellt. Dort befinden sich noch Wohneinrich-
tungen und der ersatzweise Aulenstandort der
Grundschule Kurt-Schumacher Strafe. Aufgrund
der Immissionseinwirkungen durch die BAB 42 und
den schienengebundenen Verkehr sollte diese Lage
fur Wohnen und Bildungseinrichtungen mittelfristig
aufgegeben und die Flachen entsprechend der ge-
samtstadtischen Planung gewerblich genutzt wer-
den. Aufgrund steigender Schiilerzahlen und Raum-
bedarfe wird der AufRenstandort der Grundschule
auf absehbare Zeit weiterhin benétigt. Die Uberprii-
fung der gesundheitlichen Einwirkungen durch Im-
missionen wird in regelmaRigen Abstinden emp-
fohlen.

Der Untersuchungsraum ist umringt von weiteren
Gewerbeflachen. Nur ein kurzer Abschnitt an der
UechtingstraRe (Nr. 84) grenzt an eine Kleingarten-
anlage zwischen den beiden Bahnanlagen. Die Lage

an der innerstadtischen HaupterschlieBung Kurt-
Schumacher-Stralle zum Autobahnanschluss
BAB 42 und dem Schienenverkehrsnetz sowie dem
nordlich gelegenen Rhein-Herne-Kanal hat die Aus-
breitung von Gewerbe und Industrienutzung in die-
sem Stadtraum beglinstigt.

Einzelhandelsstruktur

Neben Kiosken, die ein kleines Angebot an Lebens-
mitteln oder Pflegeprodukten bereithalten, wird die
Versorgung mit Betrieben des Einzelhandels im Un-
tersuchungsraum lediglich durch einen Lebensmit-
tel-SB-Markt mit begrenztem Angebot in einem we-
nig attraktiven Verkaufsraum an der Kurt-Schuma-
cher-Stralle, Ecke Hiilsmannstralle gewahrleistet.
Betriebe wie Backerei oder Metzgerei haben nach
Angaben von Bewohnerinnen und Bewohnern
schon vor mehr als zehn Jahren diesen Standort ver-
lassen.

Die Einzelhandelsversorgung wird mit Angeboten in
den benachbarten Stadtrdumen um die StraRen-
bahnhaltestellen ,Schalker Markt“ oder ,Stadtha-
fen” aufrechterhalten. Die fuBldufige Erreichbarkeit
ist durch Entfernungen von liber 1.000 m und in
Richtung ,Schalker Markt“ durch die Uberwindung
der verkehrsreichen Berliner Briicke erschwert. Die
taglichen Wege zum Einkauf oder zu medizinischer
Versorgung mit dem Fahrrad sind durch die mangel-
hafte Ausstattung auf der Kurt-Schumacher-StraRe
beeintrachtigt.

Die nachsten Wochenmarkte befinden sich in der
Innenstadt oder im Stadtteil Buer. Die Erreichbar-
keit der Einzelhandelsangebote in benachbarten
Stadtteilen ist Gber die StraRenbahnlinie fiir den
sudlichen Teil des Untersuchungsraums gewahrleis-
tet, flir Anwohnende an der JosefinenstraRe und Pa-
rallelstrale eher beschwerlich. Hier wird die Nut-
zung eines Pkws flr die taglichen Bedarfe notwen-
dig.

Die Nachhaltigkeit der Versorgungsstruktur ist
durch die eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit
sowie durch Entfernungen von mehr als 300 m zur
Bushaltestelle mit direkter Anbindung flr wvul-
nerable Personengruppen eingeschrankt.
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In zahlreichen leerstehenden Ladenlokalen an der
Kurt-Schumacher-StraBe und der Uechtingstralle
sind Angebote der FulRball- und Fankultur entstan-
den. In einigen Fallen wurden Leerstande im Erdge-
schoss dem Anschein nach zu Wohnzwecken umge-
nutzt.

Auch die Erreichbarkeit von Arztpraxen oder Apo-
theken ist gleichermalien eingeschrankt, da im Be-
reich der medizinischen Versorgung nur eine Praxis
far Allgemeinmedizin im Untersuchungsgebiet exis-
tiert.
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Grundstiicksmarkt fiir Gewerbeflachen

Im gesamten Stadtgebiet gibt es eine hohe Nach-
frage nach Gewerbeflachen zum Kauf. Diese sind
aber kaum vorhanden. Flachen, die angeboten wer-
den, sind eher zur Anmietung vorgesehen, fiir die es
aber keine Nachfrage gibt. Demzufolge ist der Kauf-
preis fur gewerbliche Flachen im Stadtgebiet und
auch im Untersuchungsraum angestiegen.

Das Baufeld des Gewerbegebiets ,Berliner Briicke”
liegt schon seit den 1990er Jahren brach. Aktuell
wird die Flache vom Vorhabentrager MLP Group als
Gewerbestandort im Bauleitplanverfahren entwi-
ckelt.

In direkter Nachbarschaft zu diesem Gewerbegebiet
befindet sich die historische und unter Denkmal-
schutz stehende Industriehalle der Drahtseilfabrik.
Plane des Voreigentliimers zum Ausbau eines Oldti-
mermuseums sind aus unbekannten Griinden ge-
scheitert. Die Plane der derzeitigen Eigentimerin
sind nicht bekannt.



Abbildung 55: Schalker Meile mit Angeboten fur FuBballfans
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5.3.3 Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Im gesamten Untersuchungsbereich ist analog zum
hohen Versiegelungsgrad ein auffalliger Mangel an
offentlichen Grunflachen und freirdaumlichen Ange-
boten festzustellen, obwohl sich hier auch das ca.
6,5 ha grolRe Areal der Glickauf-Kampfbahn mit an-
grenzendem Sportplatz befindet.

Der offentliche Raum, StraBen, Wege und Platze,
zeigen einen abgenutzten und teilweise sanierungs-
bedurftigen Zustand. Beldage sind beschadigt und
die Ausstattung auf das Notwendigste begrenzt. Im
gesamten Untersuchungsraum fehlt Mdoblierung,
die zum Ausruhen oder Verweilen einladt. Insbe-
sondere eingeschrankte, dltere Personen oder Fa-
milien mit Kindern werden im o6ffentlichen Raum
stark benachteiligt, da Angebote zum Ausruhen
oder zum sicheren Warten an Haltestellen fehlen.

Auch die Begrinung ist eher gering und wirkt teil-
weise ungepflegt. Vereinzelt entfalten alte Baumbe-
stande wie an der St.-Anna-Kirche oder an der nérd-
lichen UechtingstralRe erholsame Wirkung.

Im Blockinnenbereich der Wohnbebauung an der
Josefinenstralle und Im Sundern befindet sich ein
Spielplatzangebot in einer geschiitzten, gepflegten
Parkanlage.

Im Nahbereich der StralRenziige HilsmannstraRe,
Hubertushof und Hochkampstralle sind keine o6f-
fentlichen Grinflachen vorhanden. Im dichten Ge-
webe der Blockrandbebauung erscheint dies oft-
mals strukturbedingt. Aufgrund des hohen Ver-
kehrsaufkommens und der reduzierten Verkehrssi-
cherheit sind dltere Personen und kleinere Kinder
jedoch benachteiligt, da sie im Nahbereich keine
Angebote vorfinden, und vorhandene Angebote nur
entlang der stark befahrenen StraBen und ggf. mit
Querung von zwei Gleisanlagen erreichen kénnten.

Im Wohnumfeld zwischen HubertusstraRe und Wal-
zerstralRe gibt es keine offentlichen Griinflachen,
der 6ffentliche Raum wird dominiert vom seitlichen
Parken. Ein kleiner Spielplatz mit abgenutzter Aus-
stattung und teilweise Vermillung ist das einzige
Angebot in diesem Teilraum. Die hier gehauft vor-
kommende Einfamilienhausbebauung bietet jedoch
einen Erholungsraum durch private Grunflachen.
Die Riickbereiche von Mehrfamilienhdusern weisen
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zum Teil einen wertvollen alteren Baumbestand
auf, werden jedoch als Stellplatzflachen fir Pkw ge-
nutzt und sind in der Regel voll versiegelt.

Sport- und Spielflichen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt
drei 6ffentliche Spielpldtze. Im Norden ist der Spiel-
platz ,Im Sundern” verortet, im sidlichen Bereich
die Spielplatze KapellenstralRe und Hubertusstralle.

Vor allem der Spielplatz an der KapellenstraRe weist
einen erheblichen Verbesserungsbedarf auf. Durch
das illegale Ablagern von Miill wird der Spielplatz in
Mitleidenschaft gezogen. Insbesondere die fehlen-
den Badnke schwachen die sozialrdumlichen Effekte
fiir den nachbarschaftlichen Austausch und die Be-
gleitung und Betreuung von Kindern durch Erwach-
sene. Auch die Erholungswirkung ist auf der Spiel-
platzflaiche durch den Larm der Autobahn beein-
trachtigt. Dies gilt ebenso fiir die Sportflachen auf
dem Geldande der Gliickauf-Kampfbahn, die ein Po-
tenzial zum Ausbau als attraktive Griinanlage bietet.
Der Verlauf der A 42 ist in diesem Abschnitt nicht
mit Schallschutzwanden ausgestattet, sodass hier
Larm- und Schadstoffeintrage die Aufenthaltsquali-
tat stark einschranken.

Neben den &ffentlichen Spielplatzen gibt es drei
weitere private, jedoch 6ffentlich zugéangliche Spiel-
flachen innerhalb der Siedlung an der Josefinen-
straBe. Auch diese Spielpldtze weisen erhebliche
Mangel auf. Nur eine der drei Spielflachen verfiigt
Uber ein Spielangebot in Form einer Rutsche. Auf
den anderen beiden Flachen sind keine Spielgerate,
sondern nur noch Sandkasten vorhanden, in denen
sich bereits Rasenpflanzen ausgebreitet haben.

Offentliche Sportplatze findet man innerhalb des
Untersuchungsgebiets in der JosefinenstraBe sowie
in der CaubstralRe. Die Sportflaichen an der Josefi-
nenstralle bieten jeweils ein Kleinfeld fur FuRball
und Basketballsport. Beide Bereiche sind stark ab-
genutzt, der Basketballplatz ist mit Rasenbewuchs
fir das Basketballspiel nicht mehr nutzbar. Die um-
gebende Vegetation bendtigt einen regelmafigen
Rickschnitt mit Pflegegang, um angstraumlichen Ef-
fekten entgegenzuwirken.



Der Bolzplatz ,Consolidation” an der Caubstralle
wurde vom Verein Schalke hilft e. V. als Stiftung des
FuBballvereins Schalke 04 e. V. mit Hilfe der RAG-
Stiftung angelegt. Dort finden regelmaRig Trainings-
programme und Sommerangebote rund um den
FuRball statt.

Eine besondere Rolle nimmt in diesem Bereich die
Gliickauf-Kampfbahn an der Kurt-Schumacher-
Strale ein. Sie diente als erstes Stadion des FuRRball-
vereins FC Schalke 04 e. V. und steht unter Denk-
malschutz. Das Spielfeld wurde mit neuem Kunstra-
sen ausgestattet, die umgebende Wallanlage und
Triblinen wirken jedoch veraltet, und die Uber-
gangsbereiche in den Stadtraum machen einen eher
ungepflegten Eindruck. Aktuell finden in der Glick-
auf-Kampfbahn das Training und der Spielbetrieb
des DJK Teutonia Schalke-Nord e. V. statt.

Zwischen Glickauf-Kampfbahn und Glickauf-Kin-
dertagesstatte liegt ein schon langjahrig ungenutz-
ter Tennisplatz, der den ungepflegten Eindruck im
Umfeld des Baudenkmals verstarkt.

5.3.4 Soziale und kulturelle Infrastruktur,
Bildung und Integration

Die soziale Infrastruktur umfasst im Allgemeinen
Einrichtungen und Institutionen, die die Daseinsvor-
sorge einer Stadt oder Region gewahrleisten. Dazu
zahlen das Bildungs- und Gesundheitssystem, Be-
treuungseinrichtungen, Kultur- und Freizeiteinrich-
tungen sowie Institutionen der 6ffentlichen Sicher-
heit.

DRK Kreisverband Gelsenkirchen e. V. in NRW

Im nordlich gelegenen ,Josefinenviertel” befindet
sich Im Sundern 15 die Geschaftsstelle des Deut-
schen Roten Kreuzes im Kreisverband Gelsenkir-
chen e. V. in NRW. In der Anlage mit Gebduden aus
den 1930er Jahren waren neben einer Rettungs-
wache auch Raumlichkeiten fir die Verwaltung, fiir
Beratungsangebote, eine Seniorenbegegnungsstat-
te und Erste-Hilfe-Kurse vorhanden. Ferner umfass-
te das Angebot eine Kleiderkammer, die Fllichten-
denberatung und Winterangebote fiir Obdachlose.
Die Einrichtung wird zurzeit in der bestehenden Ku-
batur umgeplant und ausgebaut. Die Neuplanung
umfasst die Einrichtung von ca. zwdlf Wohneinhei-
ten mit ambulanter Betreuung, wobei die Raumlich-
keiten fir Beratungsangebote oder Seniorentreff-
punkt begrenzt werden. Zu den aktuellen Angebo-
ten der DRK-Geschéftsstelle im Untersuchungsraum
gehort die Quartierskoordination, die mit ,,Henry‘s”
ein offenes Angebot fir Kinder und Jugendliche mit
Hausaufgabenhilfe und Freizeitangeboten in einem
leerstehenden Ladenlokal an der Kurt-Schumacher-
StraRe 154 eingerichtet hat.

Die Angebote der sozialen Arbeit und der Bera-
tungs-und Begegnungsstatten bedirfen einer guten
OPNV-Anbindung, um auch von vulnerablen Perso-
nengruppen barrierefrei erreicht zu werden.

Offene Kinder- und Jugendsozialarbeit der KJS

In einer Erdgeschosswohnung an der Josefinenstra-
Be 35 betreibt die Katholische Jugendsozialarbeit
eine Einrichtung der offenen Kinder- und Jugendar-
beit. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zur
Wohnnutzung kommt es wegen Gerauschentwick-
lung in Zeitrdumen intensiven Spielens und Grup-
pentreffen zu Stérungen. Da in diesem Teilbereich
haufig kinderreiche Familien in beengten Wohnver-
héltnissen leben, besteht fiir Angebote der offenen
sozialen Arbeit in diesem Bereich besonders hoher
Bedarf.

Stadt- Gelsenkirchen — Vorbereitende Untersuchungen Schalke-Nord 99



Stadtisches Manneriibernachtungsheim

Im Baufeld an der CaubstraRRe liegt ein ehemaliger
Hochbunker, in dem ein stadtisches Manneriiber-
nachtungsheim betrieben wird. Dieses verflgt Gber
einen Aufenthaltsraum, eine Teekiiche und Ange-
bote der sozialen Arbeit. Die Ubernachtungsgebiihr
von 4,50 € kann fiir Sozialleistungsempfanger vom
Integrationscenter fir Arbeit Gibernommen werden.
Anliegend an das Ubernachtungsheim befindet sich
eine medizinische Hilfe fir Wohnungslose im Arzt
Mobil Gelsenkirchen e. V. Der Standort soll weiter-
hin bestehen bleiben.

Grundschule Kurt-Schumacher-StraBe

Die Gemeinschaftsgrundschule Kurt-Schumacher-
Stralle besuchen ca. 208 Kinder, die zum Teil zwei-
oder auch vierziigig unterrichtet werden. Das
Hauptgebdude wird zurzeit um Klassenzimmer und
eine zweigruppige Kindertagesstatte erweitert.

An der Caubstralle befindet sich fir die Bauzeit seit
2021 ein tempordrer AuBenstandort der Grund-
schule. Der Interimsstandort liegt in einem Stadt-
raum, in dem gesunde Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen durch Emissionen von Autobahn und Schie-
nenverkehr stark eingeschrankt sind.

Aufgrund der erhdhten Raumbedarfe wird der
Standort weiterhin als Schulstandort genutzt wer-
den. Die Behebung der Mangel ist nur in Betrach-
tung der gesamtstadtischen Belange moglich und
wird empfohlen, da die genannten Umstdnde die
Chancenungleichheit der hier lebenden und lernen-
den Kinder, die durch die Haufung der stadtebauli-
chen Missstande im Untersuchungsgebiet ohnehin
einer hoheren Umfeldbelastung ausgesetzt sind,
nicht verbessert.

Zusatzlich zum Unterricht stehen den Kindern ne-
ben den Angeboten der Offenen Ganztagsschule
(OGS) auch die der Schulsozialarbeit und des Fami-
lienzentrums Kurt-Schumacher-StraRe zur Verfi-
gung. Ein Forderverein unterstiitzt Veranstaltungen
und Ausstattung. Fir Kinder ohne oder mit geringen
Deutschkenntnissen werden internationale Forder-
klassen eingerichtet.
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SLV Bildungseinrichtung

An der UechtingstraBe 70 wurde 2021 das SLV Bil-
dungszentrum errichtet; hier werden Schweil3er
und SchweilRerinnen sowie Facharbeiter und Fach-
arbeiterinnen spezialisiert. Der Neubau wurde 2012
von dem Bildungszentrum bezogen und verfiigt
Gber 3.000 m? Nutzfliche fiir Fort- und Weiterbil-
dung in den Bereichen Zerspanungstechnik, Metall-
technik, Anlagentechnik, Steuerungstechnik und
Schweiltechnik. Die Einrichtung sieht sich beein-
trachtigt durch hohen Parkdruck von Pkws der An-
wohnenden, die in Zufahrtsbereichen parken, be-
klagt werden die mangelnde Verkehrssicherheit
durch zu hohe und wenig gepflegte Vegetation im
offentlichen Raum sowie Uberhdhte Geschwindig-
keit des Durchgangsverkehrs an der Uechtingstra-
Re. Ferner besteht Bedarf an Angeboten taglicher
Versorgung und Gastronomie fir Kursteilneh-
mende.

Stiftung Sozialwerk Sankt Georg e. V.

Angrenzend an den Untersuchungsraum befinden
sich am nordlichen Abschnitt der UechtingstraRRe
die Geschaftsstelle der Stiftung Sozialwerk Sankt
George. V., verschiedene Einrichtungen des betreu-
ten Wohnens sowie eine neu errichtete Kinderta-
gesstatte. Im Untersuchungsgebiet unterhalt die
Stiftung an der weiter siidlich gelegenen Kapellen-
stralRe eine Zweigstelle mit Tagesstatte und Veran-
staltungsraumen, die auch die ehemalige Sankt-
Anna-Kirche fiir Veranstaltungen und als Begeg-
nungsort nutzt.

Die genutzten Raumlichkeiten sowie die zur Verfi-
gung stehenden Wohnangebote fiir betreutes Woh-
nen sind Uberwiegend in sanierungsbediirftigem
Zustand. Die Stiftung Sozialwerk Sankt Georg e. V.
meldet daher einen Bedarf an Neubau- bzw. Moder-
nisierungsmaBnahmen an, um ein zeitgeméafRes An-
gebot mit aktuellen Standards an die Wohnausstat-
tung anbieten zu kénnen.



Kindertagesstatte ,,Gliickauf”

In direkter Umgebung der Gliickauf-Kampfbahn be-
findet sich die Stadtische Kindertagesstatte ,,Gliick-
auf” mit drei Gruppen. Zurzeit wird die Tagesstatte
um die baulichen Anlagen fiir zwei Gruppen und um
einen neu gestalteten AuRenspielbereich erweitert.
Die Einrichtung selbst weist keine sichtbaren Man-
gel auf, das Umfeld hélt jedoch nur wenige Ange-
bote fur die Altersgruppe und ihre Angehdrigen au-
Rerhalb der Offnungszeiten bereit.

Kinderstudio ,,Sonnenschein*

An der Kurt-Schumacher-Straf3e wird das Kinderstu-
dio ,Sonnenschein“ betrieben, das Hilfe bei den
Schulaufgaben und Sprach- und Theaterkurse fir
russischsprachige Kinder im Kindergarten- und
Schulalter anbietet. Das Angebot umfasst Kurse
zum Erlernen von Russisch, Ukrainisch, Englisch,
Franzosisch und Mathematik sowie allgemeine
Hausaufgabenhilfe. Darliber hinaus wird ein Kinder-
theaterstudio betrieben mit Kursen in Kunst, Hand-
werk, Schach, Schauspiel, Sprechtechnik, Biihnen-
bewegung, Tanz und Klavier.

Der kulturell integrierende Effekt wird als wertvoller
Beitrag zur Verbesserung der Chancengleichheit be-
wertet. Auch die Unterstltzung zur Verbesserung
der schulischen Leistung erhoht die Teilhabechan-
cen der Kinder.
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Abbildung 56: Soziale und kulturelle Infrastruktur im Untersuchungsraum Schalke Nord
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5.3.5 Verkehrsinfrastruktur und Straenraum

Der Untersuchungsraum ist gepragt durch eine
starke verkehrliche Belastung, die sich sowohl durch
den gewerblichen Verkehr mit Anbindung an die
BAB 42 als auch durch den Durchgangsverkehr tiber
die in Nord-Sud-Richtung verlaufende innerstadti-
schen HaupterschlieBung Kurt-Schumacher-Stralle
mit einer Richtgeschwindigkeit von 50 km/h durch
den Stadtteil ergibt. Angrenzende Gewerbegebiete
erzeugen im Untersuchungsraum erhdhten Schwer-
lastverkehr.

Mit der Anschlussstelle 19 ,Gelsenkirchen-Schalke”
der A 42 ist der motorisierte Verkehr aus oder in das
Untersuchungsgebiet direkt an das FernstraBennetz
mit der zentralen Nord-Siid-Verbindung in das Ge-
biet der Gesamtstadt angebunden.

Schwerlastverkehr

Aufgrund einer Umweltklage wurde die Durchfahrt
fir Fahrzeuge mit mehr als 3,5 t im Abschnitt zwi-
schen Berliner Briicke und CaubstralRe untersagt.
Die Umleitung erfolgt wie bisher in silidlicher Rich-
tung Uber die westliche CaubstraRBe und die Stralle
am Schalker Bahnhof und in nérdlicher Richtung
Uber die GewerkenstraBe, GrothusstraRe und Ufer-
stralRe. Anliegerinnen und Anlieger sind von der Re-
gelung ausgenommen, womit im Wesentlichen die
Durchgangsverkehre gemindert werden, der ortli-
che gewerbliche Verkehr als Anlieferung und Ab-
transport aber gestattet bleibt. Da an der Caub-
stralRe auch der Interimsstandort der Grundschule
Kurt-Schumacher-StraRe liegt, stellt die Umgehung
in puncto Verkehrssicherheit einen Missstand dar.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV ist durch drei Buslinien
und eine StralBenbahnlinie gegeben. Die in der Mit-
tellage der Kurt-Schumacher-StraRe verlaufende
Stralenbahnlinie 302 stellt mit einer Taktung von
7,5 Min. zu den StoRzeiten und 15 bzw. 30 Min. an
Tagesrandzeiten oder Wochenenden eine sehr gute
Anbindung dar. Sie verbindet Gelsenkirchen-Buer
im Norden mit Bochum-Langendreer im Siden und
bindet auch an den Hauptbahnhof Gelsenkirchen
an. Die Buslinien im Gebiet verbinden Gelsenkir-
chen-Buer und Gelsenkirchen Hauptbahnhof.

Teilrdume an der Josefinenstralle, der Uechting-
straRe und der ParallelstraRe sind jedoch unterver-
sorgt, d. h. im Radius von 300 m befindet sich kein
Haltepunkt. Da sich iber die UechtingstraRe alltag-
liche Wege von Kindern zur Schule und KiTa erstre-
cken, die auch zwei Bahniibergdnge queren, ware
die Einrichtung einer Haltestelle an der Uechting-
stralRe eine Moglichkeit, die Verkehrssicherheit im
Untersuchungsgebiet zu erhéhen.

Die Ausstattung der Haltestellen ist auf niedrigem
Niveau und an der Haltestelle ,Schalker Meile” in
hohem MaRe veraltet. Es fehlen Sitzgelegenheiten,
die insbesondere fir altere, eingeschrinkte und
Personen mit Kindern fir einen sicheren Aufenthalt
notig sind. Die Beldge und das Informationssystem
sind haufig nicht barrierefrei. Darliber hinaus sind
die Beldage abgenutzt, die Beleuchtung ist unzu-
reichend.

FuB- und Radwege

Auf der gesamten Liange der Kurt-Schumacher-
StraBe im Untersuchungsgebiet sind weder Rad-
fahrstreifen noch Radwege vorhanden, und auf-
grund von mangelndem Platz auf den Biirgersteigen
ist das konfliktlose Zusammenspiel zwischen FuRB-
und Radverkehr nicht gesichert. Bisher identifizierte
Ausweichrouten fir den Radverkehr sind aufgrund
ihrer Lange und fehlenden Beschilderung unattrak-
tiv. Sie bieten darliber hinaus keine Erleichterung
fir die Bewohnerschaft.

Im sidlichen Untersuchungsraum wird die Kurt-
Schumacher-StralRe Uber die Berliner Bricke ge-
fahrt, die ein groRflachiges Gleisareal und einige
groRere gewerblich genutzte Flachen Uberspannt.
Aufgrund von Richtgeschwindigkeit und Verkehrs-
aufkommen mit hohem Anteil gewerblicher Ver-
kehre entfaltet die Briickenanlage eine Barriere-
Wirkung fuir den FuR- und Radverkehr zwischen den
Stadtteilen Schalke Nord und Schalke.

Auch entlang der UechtingstraRe ist die Ausstattung
fir Radfahrende und ZufuRgehende mangelhaft.
Punktuell gibt es rote Markierungen, die den Rad-
fahrenden eine Orientierung bieten. Die Beschilde-
rung, die (iber den Verlauf Orientierung verschaffen
konnte, ist unvollstéandig. Konflikte zwischen ZufuRk-
gehenden und Radfahrenden sowie seitlich parken-
den Fahrzeugen sind vorprogrammiert.
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Insbesondere der Bereich, in dem die beiden Bahn-
libergange liegen, zeigt durch sanierungsbediirftige
Beldge, fehlende Markierungen und Schutzgitter so-
wie fehlende Beschilderung als Schulweg besonde-
ren Handlungsbedarf.

Verkehrssicherheit FuB- und Radverkehr

In Verbindung mit der in der Mitte der Kurt-Schu-
macher-Strale fahrenden StraBenbahnlinie 302
und den zugehorigen Haltepunkten ergibt sich ein
breiter StraRenquerschnitt, der fir ZufuRgehende
und Radfahrende eine schwer zu lberwindende
Barriere darstellt. Lichtsignalanlagen mit Anforde-
rungstaster befinden sich an grofRen Kreuzungsbe-
reichen als gesicherte Querungsmoglichkeiten.
Diese reichen jedoch nicht aus, um die Barrierewir-
kung abzuschwéchen. Die Griinphasen fur ZufuRge-
hende erscheinen zu kurz. Im Rahmen der Bege-
hung konnte festgestellt werden, dass selbst er-
wachsene Personen die Querung nicht in einem Zug
vornehmen konnten. Diese Bereiche sollten gut-
achterlich geprift werden, auch hinsichtlich der
Attraktivierung von Einrichtungen fiir den FuR- und
Radverkehr.

Abbildung 57: Unfallstatistik/Unfallorte
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Die Kartierung der Unfallorte (vgl. Abb. 52) im geo-
portal.NRW zeigt die Gefahrenpunkte:

] Kurt-Schumacher StraRe im Bereich Ernst-
Kuzorra-Platz (Schalker Meile, Grundschul-
standorte) und Einmiindung UechtingstralRe

= UechtingstraRe, insbesondere im Bereich Ein-
miindung CaubstraRe, aber auch im Bereich
Bahnibergang und verteilt auf weitere Ein-
miindungsbereiche

Auch Zufullgehende und Radfahrende waren an
den dargestellten Unféllen beteiligt.

Parken

Im Untersuchungsraum wird an vielen Stellen im
Seitenraum geparkt. Dies fiihrt zu weitreichenden
verkehrlichen Beeintrachtigungen fir alle Verkehrs-
teilnehmenden, insbesondere aber fiir Kinder, die
die HaupterschlieBungsstraflen im Gebiet als Schul-
weg oder als Weg zum Kindergarten nutzen.

Die zur Verfigung stehenden Abstellflachen fir Pkw
sind hoch ausgelastet, und das Parken auf nicht da-
fiir vorgesehenen Flachen, z. B. im Bereich der Ein-
mindungen von KapellenstraRe oder Josefinen-
straRe in die UechtingstraBe, weist auf eine mog-
licherweise zu geringe Anzahl von Stellplatzflachen
hin, die den Wohnungen zugeordnet sind.



Abbildung 58: Verkehrsinfrastruktur und OPNV-Anbindung im Untersuchungsraum Schalke-Nord
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5.3.6 Umweltsituation und Stadtékologie

Im Verdachtsgebiet befinden sich zum Teil hoch ver-
dichtete Wohn- und Mischgebiete, die von Gewer-
benutzung und Verkehrstrassen umschlossen sind.
Diese besondere Insellage erzeugt fiir die dort le-
benden und arbeitenden Personen eine besonders
schlechte Umweltsituation, da neben Larm auch
Luftverschmutzung als besondere Belastung auf-
tritt. Die stadtklimatische Planungshinweiskarte der
Stadt Gelsenkirchen (s. Abb. 44) stellt im Untersu-
chungsraum in Schalke-Nord tUberwiegend einen in-
dustrieklimatischen und gewerblichen Lastraum
dar.

Etwa 70 % des Untersuchungsgebiets sind versie-
gelt. Dieser hohe Versiegelungsgrad lasst die Ober-
flichentemperatur in Hitzeperioden stark anstei-
gen. Die Klimawandelvorsorgekarte (vgl. Abb. 54)
zeigt die Siedlungsbereiche an, in denen mit einem
Anstieg der durchschnittlichen Temperaturen und
Hitzebelastungen zu rechnen ist. Im gesamten Ver-
dachtsgebiet sind Klimawandel-Vorsorgebereiche
in den Klassen 3 (rot) und 4 (rotbraun) dargestellt.

Abbildung 59: Klimawandel- Vorsorge (Bedarf)
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Abbildung 60: WMS Hochwasser-Gefahrenkarte:
Mittlere Wahrscheinlichkeit (HQ 100)
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Alleine die Griin- und Freiflichen um die Gliickauf-
Kampfbahn und das Waldchen gegeniber des ehe-
maligen Bahnhofs Schalke-Nord bieten ein natur-
raumliches Potenzial, das es zu sichern und zu qua-
lifizieren gilt. Biodiverse Strukturen sind im Bereich
der Gliickauf-Kampfbahn in Teilrdumen mit wild
wuchernden Gehdlzen zu vermuten. Diese Bereiche
sind jedoch durch die BAB 42 starkem Verkehrslarm
(60 bis > 75 dBA, rosa/violett/lila; vgl. Abb. 5) aus-
gesetzt, sodass der Erholungswert hier ohne wei-
tere LarmschutzmalBnahmen stark verringert wird.
In Wohngebieten mit privaten Garten befinden sich
Uberwiegend Rasenflachen und Zierpflanzen, die —
wenn auch ohne hohen 6kologischen Wert — einen
Erholungsfaktor fir die jeweiligen Eigentiimerinnen
und Eigentliimer bieten.

Aufgrund der nur gering vorhandenen und wenig ar-
tenreichen StralRenbegleitbepflanzung haben bspw.
Insekten und Vogel wenig Angebot fiir Futtersuche
und Brutplatze. Der Sellmannsbach verlduft im Ver-
dachtsgebiet verrohrt und steht als Impuls zur Ver-
besserung der Stadtdkologie nicht zur Verfiigung.
Eine Renaturierung des Sellmannsbachs erfolgt der-
zeit auBerhalb des VU-Gebiets sudlich der BAB 42



zwischen WiesmannstraBe und dem Gewerbege-
biet Schalke-Nord. sowie im nérdlichen Bereich zwi-
schen JosefinenstraRe und Rhein-Herne-Kanal.
Zahlreiche Kleingartenanlagen mit vielfaltiger Be-
pflanzung, Friedhofsanlagen mit altem Baumbe-
stand sowie noch unbepflanzte Bahnddmme in der
Nachbarschaft stehen als Potenzial fiir die Bio-
topvernetzung zur Verfligung, die allerdings nur mit
zusatzlichen und artenreichen Pflanzungen qualifi-
ziert werden kdnnten.

Stadtklima

Wie bereits im Kapitel 1.3.15 beschrieben, zeigt das
Untersuchungsgebiet rdaumliche Schwerpunktge-
biete mit Klimaanpassungsbedarf. Diese Teilrdume
sind gepragt von hoher Einwohnerdichte, starker
Versiegelung und hoher baulicher Dichte. Diese Be-
reiche sind im Auszug aus der Handlungskarte
Klimaanpassung Themenfeld Hitze (s. Abb. 15) rot
und violett markiert.

Im Untersuchungsgebiet sind dies Bereiche um
Kurt-Schumacher-StraRe, sidliche UechtingstralRe
und HilsmannstralRe sowie an der nérdlichen Uech-
tingstralle (westliche StraBenseite) zwischen Bahn-
strecke und bis Haus Nr. 124. Auch fiir die Wohnge-
bdude an der CaubstraRe sind darin Handlungsbe-
darfe wegen stark erhéhter Hitzeentwicklung dar-
gestellt.

Die im MalRnahmenkatalog des Klimakonzepts
2030/2045 benannten MaRnahmen sind zur Behe-
bung der Missstande geeignet und empfohlen.

Umgebungslarm

Die Larmkartierung nach EU-Umgebungslarmrichtli-
nie (vgl. Abb. 4, 5, 6 und 7) verdeutlicht, dass im Un-
tersuchungsgebiet der Gebaudebestand an der
stark verkehrsbelasteten Kurt-Schumacher StralRe
und UechtingstraRe an der stralenzugewandten
Gebdudeseite konstant durch Larmpegel-tber-
schreitungen oberhalb der Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung (60 dB(A)/70dB(A) belastet ist.

Eine weitere Analyse der Anzahl der von Verkehrs-
larm betroffenen Einwohnerinnen und Einwohnern
(auf Grundlage der Einwohnermeldedaten) an Kurt-
Schumacher-Stralle und UechtingstraRe (vgl. Abb.
56) zeigt, dass im Untersuchungsbereich an der
Kurt-Schumacher-StraBe im Abschnitt zwischen
Berliner Briicke und BAB 42 insgesamt 664 Perso-
nen in der Nacht von Larmpegeliberschreitungen
oberhalb 60 dB(A) betroffen sind. Betrachtet man
den UGber 24 Stunden gemittelten Tag-Abend-Nacht-
Larmindex (LDEN), so sind insgesamt 608 Personen
von Larmpegellberschreitungen oberhalb 70 dB(A)
betroffen.

An der UechtingstrafRe sind insgesamt 278 Personen
in der Nacht von Larmpegeliiberschreitungen ober-
halb 60 dB(A) betroffen; betrachtet man den tber
24 Stunden gemittelten Tag-Abend-Nacht-Larmin-
dex (LDEN), so sind insgesamt 201 Personen von
Larmpegelliberschreitungen oberhalb 70 dB(A) be-
troffen. In einzelnen Geb&duden an der (nérdlichen)
UechtingstraBe scheinen keine Personen von Larm-
pegeliiberschreitungen oberhalb der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung betroffen zu sein; da die
Analyse auf Einwohnermeldedaten basiert, heift
dies allerdings nicht, dass das Grundstiick bzw. auf-
stehende Gebdude nicht larmbelastet ist (z. B. im
Fall von Leerstand oder fehlenden Meldedaten).
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Abbildung 61: Anzahl von Umgebungslarm Betroffene
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5.4  Zwischenfazit Substanz- und
Funktionsmangel

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse zu den in § 141

BauGB aufgezeigten Verdachtsfillen zeigen, dassim

Untersuchungsgebiet sowohl Substanz- als auch

Funktionsmangel vorliegen.

Substanzmangel

. 94 % der Gebaude mit kurz- und mittelfristi-
gem Handlungsbedarf

. Uberalterte Bausubstanz, Sanierungsstau,
Tendenz zu Teilsanierungen ohne energeti-
sche Wirkung

] Ungesunde Wohn- und Lebensbedingungen
durch Problem- und Schrottimmobilien

= Geringer Anteil barrierefreier Zugange in
Wohnungen und Ladeneinheiten

= Beeintrachtigung der Wohnfunktion durch
Gemengelage mit Gewerbegebieten und
Schwerlast- und Lieferverkehr

] Hoher Versiegelungsgrad und geringer Griin-
anteil

= Millablagerungen auf 6ffentlichen und priva-
ten Grundstiicken

Funktionsmangel

] Hohe Larm- und Luftbelastung durch MIV und
Schwerlastverkehr

] Eingeschrankte Verkehrssicherheit fiir FulR-
und Radverkehr entlang StraRen mit Tempo
50 oder Schwerlastverkehr sowie an Querun-
gen

] Mangelhafte Ausstattung im Wohnumfeld

] Ladenleerstdnde und Umnutzung von Laden-
lokalen zu Wohnungen

= Eingeschrankte Nahversorgung im fuRRlaufigen
Bereich

. Negative Auswirkung durch Problemimmobi-
lien, Leerstande, unbebaute Grundstiicke und
Brachflachen

Ll Grin- und Freiflachen mit hoher Larmbelas-
tung und teilw. veralteter Ausstattung

. Bildungseinrichtungen zwischen Gewerbefla-
chen, Autobahn und Schienenverkehrstrassen
(CaubstralRe)

] Storendes Gewerbe im Allgemeinen Wohnge-
biet

Bauzustand und Stadtbild

Schon im Rahmen einer ersten Ortsbegehung zeig-
ten sich ganz unterschiedliche Teilrdume. Das Ne-
beneinander von Gebauden mit starkem oder gerin-
gerem Sanierungsbedarf wie auch die Bauzustands-
kartierung zeigt eine rdumliche Konzentration von
Gebduden mit schadhaften oder veralteten Bautei-
len. Sie zeigt aber auch stabilere Bereiche, in denen
die Immobilien unter Umstanden durch einen Ge-
nerationenwechsel einen Eigentumsibergang er-
fahren haben und einzelne Bauteile saniert wurden.
Bei genauem Hinschauen wird eine Tendenz sicht-
bar, Bauteile nicht zu erneuern, sondern nur durch
einen neuen Anstrich zu verschonern.

Im regional bedeutsamen ldentifikationsraum der
Schalker Meile fallen die Uberalterung und die Ab-
nutzung der Bestdnde besonders auf. Eine repra-
sentative Kraft, die die Wiege der Fuballkultur in
Gelsenkirchen inszeniert, entfaltet sich hier nicht.

Im gesamten Untersuchungsraum liegen soge-
nannte Problemimmobilien, die durch defekte Bau-
teile und Millablagerungen im Umfeld sehr negativ
auf ihr Umfeld einwirken und ungesunde Wohn-
und Lebensverhaltnisse im Inneren vermuten las-
sen. lhr Auftreten verdichtet sich an der Kurt-Schu-
macher-StraBe, UechtingstraBe und Hilsmann-
straRe. lhre negative Wirkung verstarkt sich in be-
sonderem Male in Gberwiegend zum Wohnen ge-
nutzten Gebieten.

Das Stadtbild wird entlang der zentralen Erschlie-
RBungsstraen durch den Mix von Grinderzeit-Be-
bauung und einfachen Nachkriegsbauten gepragt.
Im stdlichen Teilraum an der Hubertusstrale und
nordlich an JosefinenstraBe und Im Sundern befin-
den sich noch historische Wohngebdude, die im
Siedlungszusammenhang errichtet wurden.

Der gestalterische Zusammenhang wird durch nicht
denkmalgerechte Sanierungen liberformt. Der zum
Teil schlechte Erhaltungszustand schwacht die Po-
tenziale flr die Gestaltung des Stadtbilds in diesem
fur die Stadtgeschichte Gelsenkirchens bedeutsa-
men Raum.
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Energetische Beschaffenheit der vorhandenen Be-
bauung

Der durchschnittliche energetische Standard basiert
auf dem Stand der 1980er bis 1990er Jahre. In die-
sem Zeitraum wurden nach der sogenannten Ol-
krise der 1970er erstmalig Forderungen fir den
Austausch von Fenster- und Haustiiranlagen aufge-
legt und in Anspruch genommen.

Nur einige wenige Gebdude haben energetisch ei-
nen Neubaustandard. An einer weiteren Gruppe
von Gebauden sind MaBnahmen sichtbar, bei de-
nen einzelne Elemente wie Dach oder Fassaden
energetisch ertlichtigt, jedoch selten alle das Ge-
bdaude umhillenden Bauteile in Gdnze saniert wur-
den. Uber die bauphysikalischen Konsequenzen von
Teilsanierungen sind die Eigentimerinnen oder Ei-
gentlimer evtl. nicht informiert. Eine weitere Ursa-
che kann neben Informationsbedarf auch im be-
grenzten Investitionsvolumen liegen.

Wohnen und Wohnumfeld

Die Wohnfunktion im Untersuchungsraum wird
durch eine Vielfalt von Parametern geschwacht. Ins-
besondere wirken sich der veraltete Standard und
der Sanierungsstau auf die Vermietung von Woh-
nungen aus. Das Mietniveau liegt unter dem stadti-
schen Durchschnitt. Fiir 20 % der Wohneinheiten
wird nach Auswertung der Eigentimerbefragung
eine Mietdauer unter funf Jahren angegeben.

Auch wirken sich die vorgenannten Problemimmo-
bilien schwachend auf den Standort aus. Dabei lebt
hier eine betrachtliche Anzahl von Eigentiimerinnen
und Eigentimern langjdhrig im selbstgenutzten Ei-
gentum, oft wegen der nachbarschaftlichen Vernet-
zung, in einigen Fallen aber auch, weil sich keine In-
teressenten fiir ihre Immobilien finden.

Im Wohnumfeld findet sich nur in wenigen Fallen
die fur die Wohnnutzung erforderliche Ausstattung
an Einrichtungen wie Milltonnenplatz mit Einhau-
sung, Abstellflachen fiir Pkw, Fahrrader und Kinder-
wagen, gepflegte Bepflanzung oder Angebote fiir
Kinderspiel. Im Umfeld der Problemimmobilien und
an den Randern der HaupterschlieBungsstrallen of-
fenbaren sich Millablagerungen und vom Wind ver-
wehter Abfall, der nicht zeitnah entsorgt wurde.
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Auswirkungen einer vorhandenen Mischung

In den zentralen Bereichen des Untersuchungs-
raums liegen Mischgebiete, die von reinen und all-
gemeinen Wohngebieten sowie von Gewerbegebie-
ten und Verkehrsflaichen eingefasst sind. Oftmals
sind reine Wohngebdude unmittelbar an den Ran-
dern von Gewerbegebieten zu finden.

Es wurde festgestellt, dass im Falle der Erneuerung
von Gewerbegebieten die Wohnfunktion weiter
eingeschrankt wird. In der Nachbarschaft der bei-
den Nutzungen wie etwa an der UechtingstrafRe ha-
ben beide Gebietstypen mit Hemmnissen und Kon-
flikten zu kdampfen, die die jeweilige Entwicklung
einschranken.

Auf der anderen Seite konnen gewerbliche Betriebe
sich wegen herangeriicktem Wohnen wie im Bau-
feld an der Caubstrafle nur mit Einschrankung wei-
terentwickeln. Wertvolle Flachen fur Arbeitsplatze
vor Ort bleiben untergenutzt und bediirfen beson-
derer Anstrengungen zur weiteren Entwicklung.

Belichtung, Besonnung und Beliiftung

Da die Begehung vor Ort auf der Betrachtung von
offentlichen Flachen beruht, bei der keine Kennt-
nisse liber die Grundrisse vorliegen, kann zur Ein-
schrankung der Belichtung, der Besonnung und der
Belliftung vorerst keine Einschatzung vorgenom-
men werden.

Eine Einschrankung ist jedoch aufgrund der hohen
baulichen Dichte im Block HilsmannstraBe/Uech-
tingstraRe fiir die unteren beiden Geschosse anzu-
nehmen, da das lichte Mal des Innenhofs nur etwa
30 m betragt, was die Zirkulation zur Belliftung ein-
schrankt. Zudem sind die Innenhofflachen stark ver-
siegelt, was die Umweltbedingungen weiter ver-
schlechtert.

Einwirkungen von Grundstiicken, Betrieben oder
Verkehr

Negative Einwirkungen von Grundstiicken gehen
meist auf Mullablagerung und das Einnisten von Un-
geziefer zurlick. Dies ist insbesondere neben Gebau-
den mit Leerstanden und Problemimmobilien der
Fall.



Einwirkungen sind in der Nachbarschaft von Gewer-
bebetrieben fast nicht zu vermeiden. Dies zeigt sich
durch Larm und Gerliche, aber auch durch Erschit-
terungen vom Schwerlastverkehr.

Besonders pragnant sind die stérenden und die Ge-
sundheit beeintrachtigenden Einwirkungen des Ver-
kehrs. Dies trifft insbesondere auf die Anliegerinnen
und Anlieger der Kurt-Schumacher-StraRRe zu. Aber
auch entlang von CaubstraBe und UechtingstralRe
sind die negativen Einwirkungen durch Larm und
Luftverschmutzung aufgrund des Aufkommens von
Schwerlastverkehr signifikant hoch.

Dariiber hinaus sind alle an die BAB 42 angrenzen-
den Wohn- und Arbeitsstatten von einwirkenden
Larm und Luftschadstoffen betroffen. Die Nahe zur
Anschlussstelle Nr. 19 ,Schalke-Nord“ verursacht
zusatzlich Durchgangsverkehr durch den Untersu-
chungsraum in den Bereichen Im Sundern und
UechtingstraRe.

Nutzung von bebauten und unbebauten Grundstii-
cken

Die Uberbauung im Untersuchungsraum ist mit ca.
70 % als hoch anzusehen. Auch die stddtebauliche
Dichte reizt die Kennwerte der Baunutzungsverord-
nung aus. Die Brache des Gewerbegebiets an der
Berliner Briicke stellt einen markanten Missstand
dar, da von dort aus negative Einwirkungen aus dem
Gebiet durch sanierungsbedirftige Gebaude lber
groRe Langen einwirken. Fir das Gebiet wird zurzeit
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erarbeitet,
der die gewerbliche Nachnutzung der Flache in Aus-
sicht stellt.

Einen weiteren Missstand stellt auch die Bebauung
im Bereich der 40 m tiefen Anbauverbotszone gem.
§ 9 FStrG an der BAB 42 dar, die dort historisch be-
dingt zu ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen fiuhrt.

Die Nutzung unbebauter Flachen im Untersu-
chungsraum nimmt die Ausstattung des Areals an
der Glickauf-Kampfbahn in den Fokus. Auch hier
bieten sich rund um die denkmalgeschiitzte Wallan-
lage noch Flachen fir Sport- und Spielanlagen sowie
Treffpunkte an. Mit dem IEK-Projekt ,Sportgarten”
befindet sich bereits ein Bewegungsangebot in der
Planung; ein 1. Bauabschnitt soll bis 2024 realisiert
werden.

Besonders unter- bzw. mindergenutzt sind die Frei-
flichen im nérdlichen Untersuchungsraum. Der
dort befindliche FuRRball- und Basketballplatz zeigt
umfassenden Sanierungsbedarf. Auch die angren-
zenden Wege und Grinflachen entfalten durch wild
wachsende Vegetation angstraumliche Qualitaten.
Ein alter Baumbestand bietet jedoch Potenzial fir
wertvolle Erholungsrdaume.

Nachhaltige Versorgungsangebote

Das Versorgungsangebot im Untersuchungsraum ist
nicht ausreichend und seine Nachhaltigkeit stark
eingeschrankt, da die fulllaufige Erreichbarkeit
nicht gegeben ist. Angebote des téglichen Bedarfs
sind mit dem Fahrrad nur Uber verkehrsreiche Stra-
Ren ohne sicheres Radwegenetz erreichbar.

Leerstehende Ladenlokale lieRen sich nicht wieder
fr die Nahversorgung mobilisieren und wurden mit
Angeboten fir Fan- und FuBballkultur oder auch zu
Wohnzwecken umgenutzt.

Die gewerbliche Nutzung stagniert zwischen hoher
Nachfrage und geringem Angebot von geeigneten
Flachen zum Kauf. Diese Tendenz zeichnet sich nicht
nur im Untersuchungsraum, sondern auch gesamt-
stadtisch ab.

Der Impuls des Projekts ,Schalker Meile“, leerste-
hende Ladenlokale mit Fanangeboten auszustatten,
hat nicht ausgereicht, um die Versorgung mit Ange-
boten fiir den taglichen Bedarf vor Ort wieder anzu-
regen oder den Stadtraum in seiner Aufenthaltsqua-
litat zu verbessern.

Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Insgesamt ist im Untersuchungsgebiet ein Mangel
an groRflachigen Grin- und Freirdumen erkennbar.
Zwar profitiert der gesamte Stadtteil von dem im
Nordosten gelegenen Naturpark Graf Bismarck, je-
doch dominieren die hauptséachlich vollversiegelten
Gewerbeflachen, die im Norden, Osten, Stiden und
Westen an das Untersuchungsgebiet angrenzen. Le-
diglich dasim Norden des Untersuchungsgebiets ge-
legene ,Josefinenviertel” grenzt 6stlich an die priva-
ten Griinflichen der Stiftung Sozialwerk Sankt
Georg.
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Dariiber hinaus sind im Untersuchungsgebiet nur
wenige Frei- bzw. Grinflachen mit quartiersbezoge-
nen Nutzungsangeboten vorhanden. Die stellen-
weise grofRzligigen Freiflachen in den Wohnquartie-
ren (vor allem in den Bereichen ,JosefinenstraRe”
und ,Im Sudern®) sind aufgrund ihres halbéffentli-
chen Charakters, etwa im Falle der Rasenflachen
zwischen oder vor Mehrfamilienhdusern, vielfach
nur eingeschrankt nutzbar.

Die wenigen quartiersbezogenen Griinanlagen er-
fullen dariiber hinaus kaum die heutigen Anspriiche
an multifunktionale Erholungsraume mit Bereichen
fir Ruhe, Bewegung und Begegnung. StralRenbezo-
gene offentliche Griinanlagen, die als kleinere Griin-
flichen eine punktuelle Erholungsfunktion bieten
kénnen, sind im Untersuchungsraum nicht vorhan-
den.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Insgesamt ist der Verflechtungsbereich rund um das
Untersuchungsgebiet sozialinfrastrukturell gut aus-
gestattet. Die kulturellen Angebote sind beschrankt
auf private Initiativen.

Im Rahmen einer integrierten Weiterentwicklung
des Stadtteils sollten daher noch weitere Orte der
Teilhabe geschaffen werden, die Treffpunkte fiir
Nachbarschaften sein konnen und den Austausch in
den Teilrdumen verstarken. Diese kdnnen auch an
die Erweiterung der Grundschule angeschlossen
sein, um die bereits vorhandene Infrastruktur mul-
tifunktional zu nutzen.

Aufgrund der hohen Prasenz des FuRRballsports sind
andere Sportarten unterreprasentiert, die auf dem
Geldnde um die Glickauf-Kampfbahn eine Flache
fir ergdnzende Angebote finden kénnten.

Auch ist die Erreichbarkeit von Spiel- und Sportan-
geboten durch den geringen Ausbau mit Anlagen
zur Verkehrssicherheit und durch starken Verkehr
eingeschrankt.

Verkehr und StraBenraum

Die verkehrliche Ausstattung entspricht zu grofRRen
Teilen nicht mehr den heutigen Anforderungen und
weist Sicherheitsmangel auf. Insbesondere das un-
vollstandige Radwegenetz, die Umweltbelastungen
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durch Schwerlastverkehr, die Haltestellenausstat-
tung und die Ausstattung am zweifachen Bahniber-
gang sind zu bemangeln.

Die Sicherheit fur FuR- und Radverkehr ist durch die
Richtgeschwindigkeit von 50 km/h an Kurt-Schuma-
cher-Strale und UechtingstraBe, aber auch in
Wohnlagen wie der JosefinenstraRRe beeintrachtigt.
Zudem sind die Seitenrdume durch das Parken von
Pkws eingeschrankt und untbersichtlich. Es fehlt
eine weitrdumige Beschilderung ,Schulweg” bzw.
eine Temporeduzierung im Bereich von 200 m vor
Schuleinrichtungen an der Kurt-Schumacher-Stral3e
und dem Interimsstandort an der CaubstraRe.

Die Anbindung an das OPNV-Netz ist aufgrund der
StraBenbahnanbindung allgemein gut, in Teilrdu-
men jedoch liegt die Distanz zur ndchsten erreich-
baren Bushaltestelle Giber 300 m.

Umweltsituation und Stadtokologie

Die Umweltsituation ist fiir die im Untersuchungs-
raum wohnende und arbeitende Bevolkerung stark
belastet. Insbesondere durch Einwirkungen aus Ver-
kehr und gewerblichen Betrieben sind Beeintrachti-
gungen wie Larm, Schadstoffe und Erschiitterungen
zu kompensieren. Nur wenige Teilrdume in von
lberwiegend zum Wohnen genutzten Bereichen
sind einer geringeren Belastung ausgesetzt.

Aufgrund der wenigen und insuldren Griinbereiche
ist die Stadtokologie schwach ausgebildet. Angren-
zende Kleingarten und der Friedhof am Rosenhiigel
kéonnen entlang der Bahntrassen als Transitrdume
far Arten genutzt werden. AuRRerhalb des Untersu-
chungsgebiets verlauft der Sellmannsbach entlang
der Wissmannstralle offen und wird aktuell renatu-
riert. Im Untersuchungsgebiet liegt er jedoch ver-
rohrt und 6ffnet sich erst wieder auBerhalb ab Jose-
finenstraRe.

Da stralRenbegleitend keine zusammenhangenden
Grinstrukturen angelegt sind, bestehen keine Ver-
bindungen. Nur im nordlich gelegenen Josefinen-
viertel befinden sich alte Baumstrukturen, die fir
die Artenvielfalt und das Stadtklima einen wichtigen
Beitrag leisten.



5.5  Bewertung der stadtebaulichen Missstinde

Die Bestandsanalyse zeigt, dass im Untersuchungs-
gebiet Substanz- und Funktionsmdngel vorliegen
mit deutlicher Konzentration entlang der beiden
HaupterschlieBungsstralen Kurt-Schumacher-Stra-
RBe und Uechtingstrale sowie in unmittelbarer
Nachbarschaft von Gewerbegebieten. Lediglich in
den liberwiegend zum Wohnen genutzten Teilrdu-
men nehmen Dichte und Schwere der Sanie-
rungstatbestdnde ab. Hier finden sich punktuell gra-
vierende Missstande an Problemimmobilien sowie
an Verkehrs- und Freiraum-Infrastruktur. Miss-
stdnde der sozialen Infrastruktur verschneiden sich
mit anderen und erhdhen die Benachteiligung der
Bewohnerschaft und der hier arbeitenden Men-
schen. Der Handlungsbedarf liegt in den Bereichen
Gebdudesubstanz, Wohnen und Wohnumfeld, Ver-
kehr, Aufenthaltsqualitat/Spiel- und Bewegungs-
rdume, Freiflichen und Begriinung, gewerbliche
Entwicklung, kommerzielle und medizinische Ver-
sorgung sowie Leerstande und Mindernutzung.

Im gesamtstadtischen Kontext ist die Stabilisierung
der Wohnlage nicht aus eigener Kraft zu erreichen,
aber von Bedeutung, da der Wohnungsmarkt in Gel-
senkirchen insgesamt der Stabilisierung bedarf. So-
lange in einem Teilraum Missstdnde bestehen und
Immobilien zu niedrigsten Mietzinsen angeboten
werden, weicht die Nachfrage dorthin aus. Unren-
tierliche Mietzinsen sind aber haufig Ursache dafir,
dass die Eigentimerschaft nicht in ihre Immobilie
investieren kann oder will. Im Untersuchungsgebiet
liegen auch die regional bedeutsame Schalker Meile
und die Glickauf-Kampfbahn als Wiege des FuRRball-
sports in Gelsenkirchen. Fir die nachhaltige Inwert-
setzung der freirdumlichen und freizeitbezogenen,
aber auch kulturellen Potenziale dieser bedeuten-
den Orte sind sie bislang nur gering attraktiv ausge-
richtet. Zudem genigen die meist fuRballbezoge-
nen Angebote der Schalker Meile nur bedingt den
Bedarfen der lokal ansassigen Bewohnerschaft. Bis-
lang ist keine Ausdifferenzierung der Versorgungs-
angebote sowie kultureller und freizeitbezogener
Einrichtungen erkennbar.

Die stadtebaulichen, wohnungswirtschaftlichen
und sozialen Problemlagen pragen das Untersu-
chungsgebiet in vielfacher Weise. Die stérenden
Einflisse durch Verkehr und Gewerbe auf den
Wohnstandort sind historisch bedingt und entspre-
chen nicht den heutigen Standards.

Die Erfullung der Aufgaben als stadtischer Wohn-,
Arbeits- und Versorgungsraum sind erheblich einge-
schrankt. In Anbetracht der Verkettung und des
AusmaRes von Missstdnden ist von einer positiven
Trendwende nicht auszugehen. Die Verfestigung
der Missstinde, die maligeblich zum negativen
Image beitragt, kann nur schrittweise und durch be-
gleitete Projekte aufgelost werden. Nach der bishe-
rigen Erfahrung mit stadtebaulicher Forderung ist
davon auszugehen, dass diese Missstande nicht al-
lein durch ein Quartiersmanagement und einen auf
informelle Beteiligung und Empowerment ausge-
legten Stadterneuerungsprozess behoben werden
kénnen, sondern einer passgenauen Strategie im
Rahmen einer stddtebaulichen Sanierungsmal-
nahme bedirfen. Dabei gilt es, den unterschiedli-
chen Teilrdaumen gerecht zu werden und die Ziele
und MaRnahmen auf eine den Teilrdumen ange-
passte Vorgehensweise auszurichten. Dabei wird
man die bestehende Struktur nur an den Nahtstel-
len entscharfen, nicht aber die Gebietsstruktur
grundlegend andern kdénnen. Es kommt darauf an,
fir die von Missstand geprdagten Gemengelagen
neue, weniger storende Nachbarschaften zu entwi-
ckeln.

SWOT-Kartierung (Stdrken, Schwiachen, Chancen,
Risiken)

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Analyse im Rah-
men der Vorbereitenden Untersuchungen machen
deutlich, dass sich stadtebauliche Missstande im
Verdachtsgebiet Schalke-Nord verfestigt haben. Ne-
ben Funktionsschwdchen und Risiken zeigen sich im
Gebiet auch Tatbestinde, die die vorgesehene
Funktion starken und Chancen fir die zuklnftige
Entwicklung bieten. Beides gilt es in der zukiinftigen
Entwicklung zu schiitzen und zu starken. Mithilfe ei-
ner sog. SWOT-Kartierung (vgl. Abb. 57) werden die
raumlich wirksamen Tatbestdnde verortet und
raumliche Konzentrationen aufgezeigt. Dabei steht
die Abkurzung SWOT fir die englischen Begriffe
Strengths (Starken), Weaknesses (Schwachen), Op-
portunities (Chancen) und Threats (Risiken). Diese
Erfassung der Ist-Situation zum Zeitpunkt der Unter-
suchung bildet eine Grundlage fiir die weitere stra-
tegische Ausrichtung von Zielen und MalBnahmen.
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Abbildung 62: SWOT-Kartierung: Starken, Schwachen, Chancen und Risiken im Untersuchungsraum Schalke-Nord
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6 Entwicklungsleitbild und
Sanierungsziele fur Schalke-Nord

6.1 Entwicklung eines Leitbilds

Bei der Entwicklung der Sanierungsziele fiir das Un-
tersuchungsgebiet in Schalke-Nord waren die Ziele
des IEK Schalke-Nord Ausgangsbasis der Uberlegun-
gen. Dies ist insofern sinnvoll, als dass bei der Erar-
beitung des IEK Schalke-Nord ein griindlicher Analy-
seprozess und eine breite Birgerbeteiligung durch-
gefihrt wurden. Diese umfassten einen gréReren
Untersuchungsraum als den Bereich der Vorberei-
tenden Untersuchungen, sodass manche Inhalte
nicht auf die VU zutreffen, sie geben jedoch den Kon-
text wieder, in den diese Untersuchung eingebettet
ist.

Gleichzeitig missen sich die planerischen und stad-
tebaulichen Zielvorstellungen der VU, wie z. B. das zu
erarbeitende Leitbild, die Sanierungsziele und der
Sanierungsrahmenplan, in die Gbergeordneten, ge-
samtstadtischen Planungen einfligen. Dies betrifft
im Hinblick auf das VU-Gebiet insbesondere das
rdumliche Strukturkonzept (RSK 2018) sowie die Ver-
einbarung zwischen der Stadt Gelsenkirchen und
dem Land Nordrhein-Westfalen iber das Sonderfor-
derprogramm ,Zukunftspartnerschaft Wohnen”
(ZPW 2023). Es baut als kommunale Spezifizierung
auf den stadtebaulichen Erfolgen des Modellvorha-
bens Problemimmobilien auf und fiihrt vor dem Hin-
tergrund der speziellen Herausforderungen des Gel-
senkirchener Wohnungsmarkts den strategischen
Umgang mit Problemimmobilien und weiteren,
nicht-zukunftsfahigen Wohnraumiiberhangen fort.

Gelsenkirchen ist eine Stadt mit hohem Wohnungs-
leerstand, und der Stadtteil Schalke-Nord wiederum
gilt als der Stadtteil mit den sozioékonomisch
schwachsten Haushalten. Zudem kénnen ggf. Bau-
kosten flir Modernisierungen Uber die geringen Mie-
ten, die in Schalke-Nord moglich sind, nicht gegenfi-
nanziert werden, sodass oftmals die Nicht-Investi-
tion in den Gebadudebestand fiir viele Eigentiimerin-
nen und Eigentlimer die einzige wirtschaftliche Op-
tion bleibt. Die hohe Wohnfluktuation und geringe
Wohndauer sowie das eher negative Image von
Schalke-Nord als Wohnstandort tragen dariiber hin-
aus zur problematischen wohnungswirtschaftlichen

Situation in Schalke-Nord bei. Die negativen Fakto-
ren beschleunigen den Abwartstrend, was im Unter-
suchungsraum durch fehlende Instandhaltung und
Uberbelegung zur Haufung von Problemimmobilien
fiihrte, die zudem sozialrdumlich negativ in die Nach-
barschaft ausstrahlen.

Die Stadt Gelsenkirchen hat entsprechend ihrer
stadtweiten Strategie bereits im Rahmen des ,Mo-
dellvorhabens Problemimmobilien” damit begon-
nen, einzelne Problemimmobilien im Untersu-
chungsgebiet anzukaufen und niederzulegen. Die
freiwerdenden Grundstiicke fligen sich entweder in
eine bestehende Griinflache ein (CaubstraBe), fun-
gieren als begriinte Freiflaichen zwischen zwei Be-
standsgeb&duden oder in einer Ecklage (Kurt-Schuma-
cher-Strale) oder werden fiir die Erweiterung eines
Schulgeldndes genutzt (Kurt-Schumacher-StraRe).
Weitere Objekte sollen ebenfalls angekauft und je
nach Bauzustand entweder entwickelt oder nieder-
gelegt werden. Die erfolgreiche Strategie des Mo-
dellvorhabens Problemimmobilien soll mit Bezug-
nahme auf das Sonderférderprogramm ,Zukunfts-
partnerschaft Wohnen (ZPW)“ mit der angestrebten
Sanierungsmalnahme im Untersuchungsgebiet fort-
gesetzt werden.

Uber die einzelne Beseitigung von Problemimmobi-
lien hinaus bleibt jedoch die Frage, wie sich das Un-
tersuchungsgebiet als Ganzes strategisch entwickeln
soll. Eine schrittweise Entdichtung und Reduzierung
des Wohnangebots bedarf eines Ziels, um nicht eine
zunehmend ungeordnete Struktur von bebauten
und unbebauten Grundstiicken entstehen zu lassen
und die ohnehin geringe Qualitat des Stadtbilds wei-
ter zu verschlechtern.

Vor diesem Hintergrund bedarf es einer lokal ange-
passten, kleinrdumigen Strategie auf Wohnquar-
tiers- bzw. Baublockebene, die Riickbau-, Umnut-
zungs- und Aufwertungsbereiche identifiziert und
mit einer strategischen Rahmenplanung zur Umset-
zung der angestrebten Sanierungsziele verbindet.

In diesem Zusammenhang ist die Entwicklung einer
Zielstrategie fiir den zukiinftigen Umgang mit der
Wohnfunktion insbesondere in den stark miss-
standsbelasteten Kernbereichen des Untersu-
chungsgebiets entlang der Kurt-Schumacher-Stral3e
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und UechtingstralRe sowie im Wohnblock Hiilsmann-
strale relevant. Auch die (bergeordneten Ver-
kehrstrassen wie die BAB 42 und die Bahntrassen,
die das Untersuchungsgebiet durchschneiden, bil-
den durch ihre Larmemissionen und raumlichen
Trennwirkungen massive Einschrdankungen bei der
Herstellung einer stadtebaulichen Qualitat im stark
fragmentierten Gebiet.

Gleichzeitig gilt es, Wohnpotenziale in weniger stark
belasteten Bereichen zu sichern und zu qualifizieren.
So weisen etwa die Wohnquartiere im siidlichen (im
Umfeld der HubertusstraRe) und nordlichen Bereich
(im Umfeld von JosefinenstraRe und Im Sundern) des
Untersuchungsgebiets Potenziale auf, um die Wohn-
funktion in diesen Bereichen durch Wohnumfeld-
malnahmen, Modernisierungen und den punktuel-
len Riickbau von Problemimmobilien zu starken.

Als positiver Leuchtturm stechen die Glickauf-
Kampfbahn heraus, die einen hohen identitdtsbezo-
genen und lokal-kulturellen Wert fir die Stadt und
die Region hat, sowie die dazugehdrige Schalker
Meile mit einem hohen freirdumlichen Entwicklungs-
potenzial. Zudem bestehen zahlreiche (Gemeinbe-
darfs-)Einrichtungen im Untersuchungsgebiet, die
eine Ankerfunktion flr die Sicherung und Entwick-
lung bzw. den Ausbau von bildungsbezogenen, sozi-
alen und kulturellen Angeboten im Stadtteil Schalke-
Nord haben.

6.2  Entwicklungsszenarien

Im raumlichen Strukturkonzept (RSK) aus dem Jahr
2018 ist das Untersuchungsgebiet als Suchraum fir
Transformation ausgewiesen. Welche Richtung die
Transformation nehmen soll, lag zum Zeitpunkt der
Erarbeitung der Untersuchung noch nicht fest,
wenngleich zu diesem Zeitpunkt bereits von einer
Reduktion der Wohnfunktion, u. a. mittels Rickbau
von Problemimmobilien in stark belasteten Teilbe-
reichen des Untersuchungsgebiets auszugehen war.

Um sich dieser offenen Frage anzundhern, wurde im
ersten Schritt dieser Untersuchung mit grundsatzli-
chen Entwicklungsszenarien gearbeitet, die jeweils
mogliche Entwicklungsverlaufe aufzeigten. Die Skiz-
zen dienten dazu, Entscheidungen zu verbildlichen
und hinsichtlich ihrer Wirkung in das gesamtstadti-
sche Geflige zu prifen.
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In zwei Szenarien wurde das Wohnen, das an dieser
Stelle derart ungilinstige Rahmenbedingungen vor-
findet, ganzlich zurlickgebaut, und stattdessen das
Untersuchungsgebiet zum einen ganz mit Gewerbe
aufgefillt, zum anderen in einen Landschaftspark
verwandelt. Beide Varianten zeigten unabhangig von
ihrer Realisierbarkeit Vor- und Nachteile.

Szenario Gewerbe

Das Szenario Gewerbe (vgl. Abb. 58) wiirde die Kon-
flikte zwischen Gewerbe und Wohnen sowie Verkehr
auf der Kurt-Schumacher-StraRe l6sen, ist jedoch
vermutlich nicht umsetzbar. Hierbei wiirde die Kurt-
Schumacher-StraRRe als Standort der Schalker Meile
weitgehend ihr bisheriges Gesicht verlieren. Die
Glickauf-Kampfbahn mit den umliegenden Grinfla-
chen wire das einzige verbleibende Relikt des alten
Schalke-Nord. Auch die stabileren Wohnlagen Hu-
bertusstrale und Im Sundern/JosefinenstralRe wir-
den aufgegeben.

Abbildung 63: Szenario Gewerbe

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Szenario Landschaftspark

Das Szenario Landschaftspark (vgl. Abb. 59) lehnt
sich an die Entwicklungen anderer Orte im Ruhrge-
biet an, z. B. die IBA Emscherpark. Die Qualitat der
unter groBem Aufwand zu schaffenden Grinflachen



ist jedoch fraglich, da nach wie vor erhebliche Larm-
quellen wie die Autobahn und die Kurt-Schumacher-
Stralle bestehen. Die einzelnen Teilrdume des Unter-
suchungsgebiets sind ggf. zu klein, um groRziigige
Landschaftsraume zu generieren. Ein Landschafts-
park mit Naherholungswirkung miusste vor allem
auch innerhalb Gelsenkirchens an einer sinnvollen
Position entstehen. Nach dem Wegfall der Nutzung
Wohnen im Untersuchungsgebiet wiirden jedoch als
Einzugsbereich nur die umliegenden Viertel flr die
Nutzung des Parks bleiben. Es gibt andere Griinfla-
chen, die der Naherholung einer groReren Zahl von
Menschen dienen kénnen, raumlich geeigneter und
angenehmer mit dem Fahrrad erreichbar sind. Die
Berliner Briicke sowie fehlende Fahrradwege auf der
Kurt-Schumacher-Stralle wirken auch hier als Barri-
ere.

Abbildung 64: Szenario Landschaftspark

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Szenario Wohninseln

Das Szenario ,,Wohninseln“ (vgl. Abb. 60) geht davon
aus, dass qualitative Wohngebiete bewahrt und auf-
gewertet werden (Wohngebiet HubertusstralRe und
Im Sundern/JosefinenstraRe). Fiir andere Bereiche
wird die Umnutzung in ein reines Gewerbegebiet
(Caubstrale) und die Erweiterung eines bestehen-
den Gewerbegebiets (6stliche Seite UechtingstraRe,
oOstliche Kurt-Schumacher-StraRe) vorgesehen. Das
Dreieck Hiilsmannstrafle kénnte niedergelegt, be-
grint und als eine Art Bildungs- und Kulturzentrum
genutzt werden. Die Wohnbebauung direkt an der
Kurt-Schumacher-StraBe wiirde entfallen, die Ge-
mengelage an der Caubstralle aufgeldst. Problema-
tisch bleiben in diesem Szenario der fehlende Larm-
schutz zum Wohngebiet Hubertusstralle (Immissio-
nen der Kurt-Schumacher-Strale) und der Identitats-
verlust der Schalker Meile.

Abbildung 65: Szenario Wohninseln

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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Szenario Entdichtung

Das Szenario einer fortschreitenden Entdichtung
(vgl. Abb. 61) geht davon aus, dass vor allem das
Quartier um die HilsmannstraRe immer starker per-
foriert wird und zu stark versiegelte und verdichtete
Blockrandbestdnde an der Josefinenstrale und
UechtingstraRe niedergelegt werden kdnnten. An
der grundsatzlichen stadtebaulichen Struktur des
Untersuchungsgebiets wiirde sich jedoch nichts an-
dern, Konfliktlagen verbleiben, und es werden auch
keine wesentlichen Qualitdten geschaffen.

Abbildung 66: Szenario Entdichtung

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Szenario Integrierte Entwicklung

Im Szenario einer integrierten Entwicklung (vgl. Abb.
62) werden einzelne Aspekte der vorangegangenen
Szenarien kombiniert.

In den Wohnquartieren entlang der Kurt-Schuma-
cher-Strafle und im Dreieck HiilsmannstraBe werden
Uber das Instrument der stddtebaulichen Sanie-
rungsmalRnahme Objekte angekauft und niederge-
legt (Entdichtung und Entsiegelung hochverdichteter
Bereiche). Dadurch erhélt das Untersuchungsgebiet
eine wesentlich héhere Durchgriinung.
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Wenn rentierlich, werden einzelne Neubauten zur
Erganzung des Wohnungsangebots und der stadte-
baulichen Qualitdten errichtet. Die Caubstralle wird
als Gewerbegebiet neu geordnet, die Gemengelage
beseitigt. Die Gluckauf-Kampfbahn und ihr Umfeld
werden zu einem Sport- und Eventpark umgewan-
delt. Die bauliche Fassung der Schalker Meile bleibt
weitgehend bestehen.

Die Schule und die ehemalige Sankt-Anna-Kirche
werden als Solitare im Park entwickelt, eine deutli-
che Wegeverbindung von der Gliickauf-Kampfbahn,
Schule, Kirche und Sellmannsbach geschaffen. Ein
gut ausgebauter Schnellradweg Nord-Sid entlang
der Uechtingstrale dient als Umfahrung der Kurt-
Schumacher-Stralle.

Um die Nahversorgung im Untersuchungsgebiet zu
integrieren, wird ein kleiner Nahversorger (z. B. CAP-
Markt, tegut teo, Tante M ) an zentraler Stelle ange-
siedelt (z. B. Ecke Kurt-Schumacher-Stralle, Hoch-
kampstralRe oder UechtingstralRe).

Abbildung 67: Integrierte Entwicklung
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen



6.3 Leitbild

Im Rahmen der Uberlegungen zum stadtebaulichen
Geflige nach Entdichtung wird deutlich, dass nicht
nur die Beseitigung von Problemimmobilien die
Wohnqualitdt insgesamt verbessern kann, sondern
dass dabei auch die Entflechtung von Gemengelagen
von Bedeutung ist. Dabei ist es abschnittsweise sinn-
voll, die Wohnfunktion zugunsten einer gewerbli-
chen Nachnutzung zurlickzunehmen. Einheiten
kdnnten mit bedarfsgerechten Dienstleistungen und
arztlichem Angebot die Versorgung im Gebiet insge-
samt verbessern. Dies hatte zur Folge, dass soge-
nannte Pufferzonen kreiert werden, die die Wohn-
funktion vor Beeintrachtigungen durch Verkehr und
Gewerbe schiitzen. In diesen Pufferzonen wiirden
Betriebe mit nicht stérendem Gewerbe eingerichtet
oder Wohnangebote mit erhéhten Schallschutzan-
forderungen etabliert. Auch Begriinung und Ausstat-
tung fiur ein verbessertes Wohnumfeld kénnen hier
sinnvolle Ergdnzungen sein.

Das Ubergeordnete Leitziel fur die zukinftige Ent-
wicklung im Untersuchungsgebiet

»ZeitgemdBes Wohnen und Arbeiten in Schalke-
Nord“

richtet EinzelmaBnahmen in eine gemeinsame Rich-
tung aus und bildet die Grundlage fiir eine ganzheit-
liche Entwicklung.

Phasen der Entwicklung

Die vergangenen Jahre haben gezeigt, wie stark die
Entwicklung in Stadtrdumen von {ibergeordneten
Entwicklungstrends abhdngen kann, wie z. B. der eu-
ropdischen Leitzinspolitik, der nationalen Wirt-
schafts- und Migrationspolitik, der Nutzung digitaler
Angebote fur die tagliche Versorgung und nicht zu-
letzt das Freizeitverhalten, das die Anspriiche an den
offentlichen Raum durch die Pandemie verandert
hat.

Mit Blick auf den voraussichtlichen Sanierungszeit-
raum von 15 Jahren ist zum jetzigen Zeitpunkt eine
Entwicklung in zwei Phasen denkbar, die zu gegebe-
ner Zeit (ca. funf bis sieben Jahre) zu Gberpriifen und
gef. neu auszurichten ist.

Phase 01 - Aktivierung, Riickbau und Sicherheit

Mit Blick auf die Grenzen von Ressourcen, sowohl
monetdr als auch personell, sind der Riickbau von
Problemimmobilien und die Erhéhung von Sicherheit
im oOffentlichen Raum die MaRBnahmen mit der
hochsten Prioritdt. Dabei wurde berticksichtigt, dass
soziale MaBnahmen durch die Einrichtung des Stadt-
teilbiros und die Umsetzung der IEK-MaRRnahmen
parallel erfolgen und nicht im Fokus der voraussicht-
lichen SanierungsmalRnahmen stehen.

Einleitend sind dennoch weitere private und institu-
tionelle Ressourcen zu aktivieren, um das Feld der
Handenden breit aufzustellen. Dies kénnte zum Bei-
spiel in Form von themenbezogenen Informations-
veranstaltungen, Beratungsleistungen sowie Unter-
stitzung bei Antragstellung fir Férdermittel erfol-
gen, die auch die allgemeine Sensibilisierung fur das
Erfordernis zur Mitwirkung an der Sanierung im Sa-
nierungsgebiet erhoht.

Dariliber hinaus ist in dieser Phase die Aktivierung der
Eigentimer- und Bewohnerschaft sowie Nutzender
von besonderer Bedeutung. Mithilfe von Eigenti-
mer-/Modernisierungsberatung, Beratung zum Sa-
nierungsrecht, Fordermittelberatung (u.a. Haus-
und Hofflachenprogramm) wird insgesamt die Sensi-
bilisierung flr ein Erfordernis zum Mitwirken an der
Sanierung angeregt und privates Investment im
Sinne der Sanierungsziele koordiniert zum Einsatz
gebracht. Durch das Zusammenwirken von privaten
und offentlich getragenen MalRnahmen wird die
Wirksamkeit zusatzlich verstarkt.

. Ankauf und Riickbau von Problemimmobilien
mit Strategien zur Zwischennutzung der freige-
legten Flachen, Entsiegelung, Entkernung

. Sicherheit im 6ffentlichen Raum: Priifung von
MalRnahmen zur Verkehrssicherheit von FuR-
und Radverkehr

. Ordnungsrechtliche, bauordnungs- und wei-
tere ordnungsbehdérdliche (z. B. Wohnungs-
und Gewerbeaufsicht) MaRnahmen bei Ver-
stoRen, Bekampfung und Beseitigung von
Millablagerungen und Erhohung des Sicher-
heitsempfindens

= Begleitende sozial-integrative MalRnahmen des
IEK Schalke-Nord (u. a. Quartiersmanagement,
Quartiersfonds)-
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. Aktivierung und Beratung von Eigentiimern
und Eigentiimerinnen

] Eigentimer- und Modernisierungsberatung

. Beratung zum Sanierungsrecht

. Fordermittelberatung (u. a. Haus- und Hoffla-
chenprogramm)

Phase 02 — Qualifizierung und Vielfalt

Die zweite Phase nimmt die Qualifizierung der Aus-
stattung von Flachen und Gebauden, z. B. im Hinblick
auf Zwischennutzungen, Umnutzungen/Nachnut-
zungen und objekt-/flichenbezogene Projektent-
wicklungen, die der zukinftigen Entwicklung des
Stadtteils im Sinne des formulierten Leitbilds dienen,
in den Fokus.

Dabei kann es erforderlich werden, die Ziele und
MaRnahmen mit Sanierungsrahmenplan zu tiberpri-
fen und neu auszurichten. Je nachdem, wie sich die
Wohnungswirtschaft in der Stadt Gelsenkirchen und
im Stadtteil entwickelt, kann es durchaus Sinn ma-
chen, auch Gber NeubaumaBnahmen nachzudenken,
die die steigenden Anforderungen an die Barriere-
freiheit aus Grinden der demografischen Entwick-
lung beriicksichtigen und zugleich die Vielfalt der
Wohnangebote im Untersuchungsraum erhdhen.

- Qualifizierung von Freirdumen, Grinraumen,
Wohnumfeld, Wegeverbindungen, Ausstat-
tung von o6ffentlichen und sozialen Einrichtun-
gen und Versorgungsangebote

] Sanierung und Nachnutzung von denkmalge-
schitzten Gebduden

. Erhéhung der Vielfalt von Begriinung und Ar-
ten, barrierefreies und gemeinschaftliches
Wohnen, Sport- und Freizeitangebote, Begeg-
nungs- und Kulturangebote

. Erweitern um Qualifizierung und Revitalisie-
rung von Gewerbeflachen
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Selbstverstandlich kénnen sich die beiden Phasen
zeitlich Giberschneiden und Prioritaten verschieben.
So manches Ankaufsgesuch und deren Niederlegung
werden erst nach Jahren erfolgreich sein, und bei der
Aktivierung von privaten Investitionen kann oftmals
erst ein Generationenwechsel fiir einen Entwick-
lungsschub sorgen.

Umsetzungsinstrumente

Die Instrumente zur Umsetzung werden im Rahmen
der Empfehlung zur Verfahrensart in Kapitel 7 be-
schrieben und umfassen im Wesentlichen folgende
Instrumente des allgemeinen und besonderen Stad-
tebaurechts:

= Die Ausiibung von Vorkaufsrechten nach
§§ 24, 25 BauGB

= Sanierungsmafnahme im vereinfachten Ver-
fahren mit Anwendung von §§ 144 und 145
BauGB fiir die Durchfiihrung in stabileren Teil-
radumen

= Sanierungsmalnahme im umfassenden Ver-
fahren fur die Durchfiihrung in Teilrdumen mit
erheblichen Missstanden mit Anwendung von
§§ 152 bis 156 BauGB

. Anwendung von Gebotsverfahren nach §§ 175
BauGB oder § 82 BauONRW

. Anderung und Neuaufstellung von verbindli-
cher Bauleitplanung im Sinne der Sanierungs-
ziele mit ggf. erforderlicher Anderung des
RFNPs im Parallelverfahren



6.4  Strategische Sanierungsziele
Vorlaufige Sanierungsziele

Der Beschluss des Rates vom 30.09.2021 zum Sanie-
rungsverdachtsgebiet Schalke-Nord (Drucksache Nr.
20-25/1621) formuliert auf Grundlage der bisherigen
Analysen und der Planungen des IEK Schalke-Nord
2020 folgende vorldufige allgemeine Sanierungs-
ziele:

a) Beseitigung von Maéangeln und Missstanden im
Sinne des § 177 BauGB an Immobilien, z. B. durch
Instandsetzung, Modernisierung oder Niederle-
gung

b) Abbau der Nutzungskonflikte zwischen Wohnen,
Gewerbe und Verkehr

c) Stadtebauliche Neuordnung des Gewerbegebiets
Berliner Bricke zur gestalterischen und 6kologi-
schen Aufwertung sowie zur Schaffung von zu-
kunftsfahigen Arbeitsplatzen

d) Minderung des Risikos von Schaden durch Stark-
regen, Luftschadstoffe, Lirm und stadtklimati-
sche Hitzebereiche

e) Sanierung, Aufwertung und Ausbau oder Neubau
der Bildungseinrichtungen sowie deren Auflen-
flachen

Strategische Sanierungsziele

Die Gliederung der Handlungsfelder im Sanierungs-
verdachtsgebiet ,Schalke-Nord“ entspricht der
Struktur des IEK Schalke-Nord 2020. Dies ermoglicht
eine unkomplizierte und nachvollziehbare Zuord-
nung der IEK-MaRBnahmen im MaRnahmenkonzept
der stadtebaulichen Sanierung. Im Folgenden wer-
den die Sanierungsziele zu den einzelnen Handlungs-
feldern beschrieben.

Handlungsfeld A: Wohnen und Wohnumfeld

. A.1 Beseitigung von Mangeln und Missstanden
im Sinne des § 177 BauGB

. A.2 Stabilisierung und Aufwertung des Wohn-
umfelds und der Aufenthaltsqualitat in
Wohninseln

] A.3 Reduzierung von Verkehrslarmeinwirkun-
gen durch passive Lirmsanierung von
Wohneinheiten an Kurt-Schumacher-StraRe
und UechtingstralRe* (*bei Lirmpegeliber-
schreitungen oberhalb von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht und unter Anwendung von
DIN 4109)

) A.4 Behebung der baulichen Missstande im
Sinne der Anforderungen an Klimaschutz und
Klimaanpassung

] A.5 Abbau Nutzungskonflikte zwischen Woh-
nen, Gewerbe und Verkehr

= A.6 Reduzierung von Wohnungsiiberhdangen
durch Riickbau oder Umnutzungen

] A.7 Keine Umnutzungen von Gewerbe zu Woh-
nen in EG-Zonen an Kurt-Schumacher-Stral3e
und UechtingstralRe

) A.8 Erweiterung und Differenzierung der Ange-
bote fur Aufenthalt, Erholung und Begegnung

= A.9 Erhalt und Modernisierung denkmalwerter
Bausubstanz

Das Handlungsfeld A: Wohnen und Wohnumfeld,
umfasst alle Ziele, die zur Stabilisierung und Aufwer-
tung des Wohnens in Schalke-Nord beitragen.

Das Oberziel im Handlungsfeld A ,,Wohnen und Woh-
numfeld” ist das Aufhalten der negativen wohnungs-
und immobilienwirtschaftlichen Entwicklungen im
Untersuchungsgebiet und das Schaffen von Anreizen
fir ModernisierungsmaBnahmen, die dazu beitra-
gen, gesunde Wohnverhiltnisse in einem lebenswer-
ten Umfeld und in zukunftsfahigen Standards zu
schaffen.

Neben den baulichen Mangeln gehort die Verbesse-
rung der Wohnbedingungen durch MaBnahmen zur
Larmsanierung als ein weiterer wichtiger Baustein
zur Behebung der baulichen Missstande im Untersu-
chungsraum, insbesondere entlang der Kurt-Schu-
macher-StraRe und der UechtingstraRe.

Handlungsfeld B: Gesundheit, Kultur und Bildung

. B.1 Bewahrung und Weiterentwicklung der
Schalker Meile durch erganzende Angebote
und Dienstleistungen

. B.2 Qualifizierung der Bildungseinrichtungen
durch Aufwertung, Ausbau und/oder Neubau

. B.3 Schaffung neuer Raumangebote fiir kultu-
relle und gemeinwohlorientierte Nutzungen

Es gilt, die sozialen, bildungsbezogenen und kulturel-
len Infrastrukturen innerhalb des Quartiers zu unter-
stitzen und zu stabilisieren sowie nachbarschaftli-
che Bezlige zu starken. Dies gilt auch fiir die Entwick-
lung der regional bedeutsamen Schalker Meile, die
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die FuBballgemeinde und durch dariiber hinausge-
hende Angebote auch andere Personengruppen ein-
bindet.

Die Schwerpunkte der baulichen Investitionen liegen
auf Elementen der Bewegung im &ffentlichen Raum
mit der Schaffung eines stadtweiten Bewegungs-
standorts an der Glickauf-Kampfbahn sowie der Sa-
nierung und Erweiterung von Einrichtungen fir Bil-
dung, Begegnung, Integration, Kultur und Gesund-
heit.

Handlungsfeld C: Einzelhandel, Gewerbe und lokale
Okonomie

] C.1 Sicherung und Ausbau der Nahversorgung
(kein groRflachiger EZ)

. C.2 Reduzierung von Leerstianden durch neue
Angebote und Dienstleistungen

] C.3 Bedarfsgerechte Umnutzung von Wohn-
raum zu Gewerbe

] C.4 Ansiedlung von kleinen und mittelstandi-
schen Unternehmen und Entwicklung von Ge-
werbeflachen

= C.5 Revitalisierung des Gewerbegebiets
Berliner Briicke

Fir die Lebensqualitdt der Bewohnerinnen und Be-
wohner im Untersuchungsgebiet ist ein angemesse-
nes Nahversorgungsangebot erforderlich. Aber auch
flir Mitarbeitende gewerblicher Betriebe und Teil-
nehmende in Ausbildungseinheiten und Bildungsein-
richtungen sind kleinteilige Nahversorgungsange-
bote und gastronomische Angebote wichtig fir ei-
nen gesunden Arbeitsalltag. Diese kénnten im Uber-
gang von Wohnen zu Gewerbe eingerichtet werden,
in denen fiir das Wohnen keine ausreichend gesun-
den Lebensverhaltnisse vorliegen. Sie konnten auch
temporar eingerichtet, erprobt und bei zunehmen-
dem Rickbau von Wohnungen im Gebiet wieder auf-
gegeben oder durch mobile Angebote ersetzt wer-
den. Bei beabsichtigter Reaktivierung des Gewerbe-
gebiets Berliner Briicke erhoht sich vermutlich die
Nachfrage.

Die im Untersuchungsgebiet identifizierten Potenzi-
ale fiur die Entwicklung weiterer gewerblicher Fla-
chen sollten die gesamtstadtische Nachfrage nach
eher kleinteiligen Flachen fir Handwerkerhofe be-
ricksichtigen. Diese kodnnten im Bereich der
Caubstralle nach Aufgabe des Interimsstandorts der
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Grundschule, aber auch auf Flachen nach Niederle-
gung von Problemimmobilien und Zusammenlegung
von Grundstiicken angesiedelt werden.

Handlungsfeld D: Verkehr und Mobilitat

] D.1 Verbesserung der Verkehrssicherheit und
Aufenthaltsqualitat

) D.2 Einrichtung verkehrsberuhigender Maf3-
nahmen in Wohninseln

] D.3 Schaffung und Vernetzung attraktiver Rad-
und FuBwegeverbindungen

= D.4 Optimierung der Versorgung mit Angebo-
ten der Nahmobilitdt im nordlichen Teilraum
des Untersuchungsgebiets

. D.5 Starkung des OPNV und der Ausstattung
an Haltestellen/Wartebereichen (an Bahn-
schranken)

= D.6 Optimierung des Stellplatzangebots im
offentlichen Raum in Wohninseln

Die zentralen Ziele im Handlungsfeld D, Verkehr und
Mobilitdt, dienen der Verbesserung von Verkehrssi-
cherheit entlang der HaupterschlieBungsstralen und
dem Ausbau von Verkehrsberuhigung in Wohngebie-
ten. Aber auch der Ausbau und die Qualifizierung
von OPNV-Angeboten sichern die gesellschaftliche
Teilhabe aller Personengruppen, die darauf angewie-
sen sind.

Das Ziel der Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum ist im gesamten Untersuchungs-
raum bedeutsam. Besonderes Gewicht erhalt dieses
Ziel jedoch im Abschnitt der regional bedeutsamen
Schalker Meile an der Kurt-Schumacher-StraRe und
vor den oOffentlichen Einrichtungen wie Gemein-
schaftsgrundschule und zukiinftiger Sportgarten so-
wie im Umfeld der ehemaligen Sankt-Anna-Kirche.

Handlungsfeld E: Freirdume, Biodiversitit und
Stadtklima

] E.1 Schaffung attraktiver Begegnungs- und Be-
wegungsraume fiir alle Nutzergruppen

. E.2 Starkung der Klimaresilienz und Forderung
der Energieeinsparung zur Verbesserung der
energetischen Beschaffenheit des Gebiets

] E.3 Durchgriinung und Verschattung versiegel-
ter Flachen

. E.4 Nachnutzung von Brachflachen und Auf-
wertung von Spielplatzen



ol E.5 Ausbau bzw. Qualifizierung von Griinver-
bindungen und Freirdumen

] E.6 Minderung der durch Starkregen, Schad-
stoffe, Ldrm und Hitzebereiche entstehenden
Risiken

Im Handlungsfeld E versammeln sich die Ziele, die
die Freiraumentwicklung und die Klimagerechtigkeit
des Untersuchungsgebiets betreffen. MaRnahmen,
die diese Ziele verfolgen, unterstiitzen die Entwick-
lung im Sinne der allgemeinen Anforderungen an Kli-
maschutz und Klimaanpassung, Stadtokologie sowie
soziotkologische Entwicklung (Umweltgerechtig-
keit) der Griin- und Freiraumflachen in Schalke-Nord.
Die teilweise hohe Verdichtung und Versiegelung
wirkt sich negativ auf das Mikroklima im Untersu-
chungsgebiet aus, sodass es ein Ziel der Sanierung
ist, den Anteil versiegelter Flachen zu senken und
den Griunanteil zu steigern.

Angesichts der Brisanz des Klimawandels und der
schlechten Versorgung mit Erholungs- und Freizeit-
angeboten im Untersuchungsraum sind die zusatzli-
che Ausstattung mit klimawirksamer und naturnaher
Bepflanzung sowie der Ausbau von Ful’- und Radwe-
gen zur Vernetzung der isolierten Wohnlagen mit be-
nachbarten Stadtrdumen von besonderer Bedeu-
tung.

Stadt- Gelsenkirchen — Vorbereitende Untersuchungen Schalke-Nord

123



7 Verfahren

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen verfolgen
das Ziel, stadtebauliche Missstande zu beheben, das
baulich-historische Erbe zu bewahren, soweit es er-
haltenswert ist, gesunde Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsbedingungen zu schaffen sowie den Struktur-
wandel der gewerblichen Wirtschaft durch stadte-
bauliche Malnahmen zu unterstltzen. Dies sind
nach § 136 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) Ziele,
durch die ein bereits bebauter Bereich aufgewertet
und weiterentwickelt werden soll.

Im Rahmen stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen
ist zwischen dem klassischen (umfassenden) Verfah-
ren und dem vereinfachten Sanierungsverfahren
(vgl. Kap. 7.1 und 7.2) sowie mehrerer Méglichkeiten
von Genehmigungsvorbehalten nach § 144 Abs. 1
und 2 BauGB (vgl. Kap. 7.4) zu unterscheiden. Die
RechtmaRigkeit stadtebaulicher Gebote richtet sich
nach den gesetzlichen Normen der §§ 172 ff. BauGB.
Die Begriindung fur den Einsatz stddtebaulicher Ge-
bote soll aus dem Ziel und Zweck der Sanierung ab-
geleitet und begriindet werden.

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
Schalke-Nord kénnen die folgenden gesetzlichen
Moglichkeiten zur Anwendung kommen:

= §§ 1 bis 9 Abs. 3 BauGB Aufstellung,
Anderungen und Ergdnzungen von
Bauleitplanen zur Steuerung der
erforderlichen Entwicklung, um die zum Teil
veraltete bestehende Bauleitplanung an die
beabsichtigte Entwicklung anzupassen
(Manifestierung der Sanierungsziele tiber
einen aktuellen Bebauungsplan)

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

Ll § 25 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB und liber bereits
bestehende Vorkaufsrechtsatzung zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Sinne des IEK Schalke-Nord

] § 27 a Abs. 1 Satz 2 BauGB Uber die Ausiibung
des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3
BauGB zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers
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) § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB uber die Zuldssigkeit
der Enteignung zugunsten eines Sanierungs-
und Entwicklungstragers

] § 88 Satz 2 BauGB (ber die Enteignung aus
zwingenden stadtebaulichen Griinden

) § 89 Uber die VerauBerungspflicht der Ge-
meinde von Grundstiicken, die sie durch Vor-
kauf oder Enteignung erworben hat

] § 144 und 145 Uber die Genehmigung von Vor-
haben, Teilungen und Rechtsvorgédngen; hier
ist jedoch zu beachten, dass die Gemeinde im
vereinfachten Verfahren die Anwendung die-
ser Vorschriften ausschliefen kann

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

] §§ 175 bis 179 BauGB Einsatz stadtebaulicher
Gebote zur Steuerung der Entwicklung im
Sinne der Sanierungsziele

] §§ 180 und 181 (iber den Sozialplan und den
Héarteausgleich

] §§ 182 bis 186 Uiber Miet- und Pachtverhalt-
nisse

] §§ 164 a und 164 b lber den Einsatz von Stad-
tebaufordermitteln

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

Zur Sicherung der Entwicklung im Sinne der Sanie-
rungsziele wird ein Sanierungsvermerk im Grund-
buch eingetragen.

7.1  Durchfiihrung der Sanierung im klassischen
(umfassenden) Verfahren

Die Durchfiihrung einer klassischen SanierungsmaR-
nahme in einem férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet richtet sich nach den besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB.
Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass
die Gemeinde Entschadigungs- und Ausgleichszah-
lungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsunab-
hédngigen Bodenwert beschranken und auBerdem sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zur Finan-
zierungsmalinahme abschépfen kann bzw. muss. Die



Ermittlung der Ausgleichsbetrdge richtet sich nach
sanierungsbedingten Erhohungen des Bodenwerts
des jeweiligen Grundstiicks; dies ist in den §§ 152 bis
156 BauGB geregelt.

Der Inhalt lautet im Wesentlichen, dass Werterho-
hungen von Grundstiicken, die lediglich durch die
Aussicht auf die Sanierung, durch deren Vorberei-
tung oder Durchfiihrung eingetreten sind, von den
Grundstiickseigentiimern auszugleichen sind. Diese
Ausgleichsbetrdge werden von der Kommune nach
Abschluss der Sanierung durch Bescheid erhoben.
Beim klassischen Verfahren kénnen jedoch zusatz-
lich keine ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB und
Kommunalem Abgabengesetz (KAG) fiir die Herstel-
lung, Erweiterung oder Verbesserung von Erschlie-
Bungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB mehr erho-
ben werden. Hierfir werden die Ausgleichsbetrage
herangezogen, die ausnahmslos der Finanzierung
der Sanierung dienen.

7.2  Das vereinfachte Sanierungsverfahren

Das vereinfachte Sanierungsverfahren unterscheidet
sich vom klassischen (umfassenden) Verfahren
dadurch, dass die Vorschriften des besonderen Sa-
nierungsrechts der §§ 152 bis 156 BauGB nicht an-
wendbar sind, d. h. eine Abschépfung des sanie-
rungsbedingten Mehrwerts der Grundstiicke nach
Abschluss des Sanierungsverfahrens erfolgt nicht.
Kosten fiir die Herstellung, Erweiterung oder Verbes-
serung von ErschlieRungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB werden nach BauGB und KAG als Erschlie-
Bungsbeitrdage von den Eigentimern erhoben. Im
vereinfachten Verfahren kénnen dartber hinaus die
Genehmigungsvorbehalte gemall § 144 BauGB teil-
weise oder vollstandig ausgeschlossen werden.

7.3  Empfehlung zur Verfahrensart

Die Stadt Gelsenkirchen hat bei ihrer Entscheidung
Uber die Durchfiihrung der Sanierung im klassischen
oder vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmte
gesetzliche Voraussetzungen zu beachten: ,Es han-
delt sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung
ohne Ermessensspielraum.” (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielen-
berg: BauGB Kommentar Band lll. § 142, S. 20, Rdnr. 23)

Das bedeutet, die Stadt ist verpflichtet, die Vorschrif-
ten Uber die Behandlung der sanierungsbedingten
Werterhéhungen gem. §§ 152 ff. BauGB (klassisches

Verfahren) anzuwenden, wenn sie fur die Durchfiih-
rung der Sanierung erforderlich sind oder die Durch-
fihrung durch den Ausschluss voraussichtlich er-
schwert wird. Dieselbe Aussage gilt im Umkehr-
schluss entsprechend fiir das vereinfachte Sanie-
rungsverfahren. Die Stadt darf die Vorschriften tber
die Behandlung der sanierungsbedingten Werterho-
hungen nicht einsetzen, wenn ihre Anwendung fir
die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist
und die Durchfihrung hierdurch voraussichtlich
nicht erschwert wird.

Die Bewertung der Erschwernis ist an die Kriterien
der zligigen Durchfiihrung gebunden. Hierfir ist die
zu erwartende Entwicklung der Bodenpreise ein
zentrales Argument. Sind sanierungsbedingte Bo-
denwertsteigerungen im Sanierungsgebiet oder in
Teilen davon zu erwarten, so ist die Anwendung der
§§ 152 bis 156 BauGB in der Regel erforderlich,

= um Ausgleichsbetrdge zur Finanzierung der Sa-
nierung zu erzielen,

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

= die Sanierung von unkontrollierte Bodenwert-
steigerungen frei zu halten.

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. Ist die grundle-
gende Umstrukturierung eines Gebiets beabsichtigt,
kann von erheblichen sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerungen ausgegangen werden. Hat die Sa-
nierung dagegen im Wesentlichen die Erhaltung,
Modernisierung und Instandsetzung vorhandener
baulicher Anlagen zum Ziel, sind erhebliche Boden-
wertsteigerungen nur dann zu erwarten, wenn die
allgemeine Prosperitat der Stadt und des Stadtteils
so positiv zu werten ist, dass die Grundstiickswerte
Uber die Eigeninvestitionen hinausgehend einen
deutlichen Wertzuwachs erfahren werden.

Eine Bewertung der ggf. zu erwartenden Preisent-
wicklung erfolgt zunachst Gber die Bodenpreise der
vergangenen Jahre sowie die im Mietspiegel doku-
mentierten Referenzmieten.
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Im Mietspiegel 2022 verdéffentlicht die Stadt Gelsen-
kirchen fir ihr Stadtgebiet einen Anstieg der nicht
preisgebundenen ortsiblichen Vergleichsmiete fir
neue Wohnungen bis 60 m? von 6 €/m? (2012) auf
8,15 €/m? (2022). Dies zeigt einen Mietanstieg in die-
ser Kategorie von ca. 36 %. Diese Entwicklung steht
exemplarisch fiir alle WohnungsgrofRen und Baujah-
resgruppen, wobei unterschiedlich starke Anstiege
zu erkennen sind.

Nach Auswertung der Eigentimerbefragung im Un-
tersuchungsgebiet liegt der Mietzins fiir eine Woh-
nung bis 60 m? bei 5,21 €/m? (2022) im Mittel. Be-
ricksichtigt man den gesetzlich geregelten Kosten-
deckel von 15 % bei Verbesserung der Ausstattung,
so bleibt die Refinanzierung Gber Mieterhohungen
bis maximal 5,99 €/m? unverhiltnismaRig unattrak-
tiv. Eine Verbesserung ohne Einsatz von Fordermit-
teln bzw. erhohter steuerlicher Abschreibung er-
scheint im Untersuchungsraum unwahrscheinlich.

Fir das Erreichen der Sanierungsziele in Schalke-
Nord stehen fiir weite Teile der Bestandsgebdude
nicht die grundlegende Umstrukturierung im Fokus,
sondern vielmehr der Erhalt, die Instandsetzung so-
wie die Modernisierung, die auch aktuelle energeti-
sche Standards erreichen sollte.

Dariiber hinausgehend werden Teilbereiche des Sa-
nierungsgebiets fiir eine Umstrukturierung vorge-
schlagen, die die ungesunden Wohn- und Lebensver-
hdltnisse in Gemengelagen mit Verkehr und Ge-
werbe beheben bzw. durch Niederlegung hochgradig
versiegelte Teilrdume entdichten und Potenzialfla-
chen fur zusatzliche Begriinung oder nicht stérendes
Gewerbe schaffen sollen. Diese Teilrdume liegen
liberwiegend entlang der HaupterschlieBungsstra-
Ren Kurt-Schumacher-Stralle und UechtingstraRe so-
wie an HilsmannstraRe und Hochkampstralle.

Im Sanierungsrahmenplan sind diese Teilbereiche
farbig gekennzeichnet und mit MalRnahmenkatego-
rie A bis E dargestellt. Dabei kommen MalRnahmen
zur Umstrukturierung und teilweisen Neuordnung
von Flachen insbesondere in den Kategorien B bis D
zum Tragen.
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In der Fortfiihrung der bereits erprobten Ankauf-
und-Rickbau-Strategie hat die Stadt Gelsenkirchen
seit dem Jahr 2017 bereits zahlreiche Problemimmo-
bilien sowohlim Verdachtsgebiet als auch in anderen
Stadtteilen erworben und zurlickgebaut. Dabei soll
nicht nur der Missstand im Untersuchungsraum be-
hoben, sondern auch der hohe Anteil an leerstehen-
den Wohnungen im Gesamtgebiet der Stadt Gelsen-
kirchen (ca. 6,5 %, 2021) auf ein marktvertragliches
MaR von 5 % reduziert werden. Sofern eine rentier-
liche Modernisierung moglich und die Bausubstanz
erhaltenswert ist, sollen im Zuge der Ankdufe Immo-
bilien auch modernisiert werden und mit zeitgema-
Ren Wohnangeboten die Wohnlage im Untersu-
chungsraum Schalke-Nord starken und aufwerten.

Hochpreisige Wohnsegmente sind aufgrund der ver-
bleibenden Ndhe zu Gewerbegebieten sowie ge-
samtstddtisch und lberregional bedeutsamen Ver-
kehrstrassen im Verdachtsgebiet dennoch nicht zu
erwarten und aufgrund der Sozialstruktur im Unter-
suchungsgebiet auch nicht zielfiUhrend. GemaR den
gesamtstddtischen Zielen sollen Angebote fir niedri-
gere Einkommen im Stadtgebiet erhalten bleiben.
Dieses Entwicklungsziel wird mit zunehmend stei-
genden Mietpreisen in den benachbarten GroRstad-
ten auch regional bedeutsam, um den Wohnungs-
markt fur alle Einkommensgruppen offen zu halten.

Damit wird auch deutlich, dass eine Sanierungsmaf-
nahme im Untersuchungsgebiet eher das Abschwa-
chen des Bodenpreisverfalls denn eine Steigerung
der Bodenpreise veranlassen dirfte. Mit unkontrol-
lierten Spekulationsgeschaften auf dem Grund-
stiicks- und Immobilienmarkt — als Erschwernis der
Sanierungsmallnahme — ist in diesem Kontext nicht
zu rechnen.

Bodenrichtwerte

Wie in Kapitel 5.3.1 beschrieben sind die Bodenricht-
werte im Bereich des Untersuchungsgebiets (vgl.
Abb. 46 bis 49) in den letzten drei Jahren moderat
gestiegen, nachdem sie in den Vorjahren auf einem
gleichen Niveau verblieben waren. Diese Steigerung
der Bodenrichtwerte betrifft auch die Stadt Gelsen-
kirchen insgesamt und beruht auf der allgemeinen
Steigerung der Bodenpreise in der Region, die von
den Steigerungen und Verdrangungsprozessen in
den Ballungsrdumen Dusseldorf und Essen gepragt
ist. Der Untersuchungsraum wies im Jahr 2022 im



mehrgeschossigen Segment mit zwei weiteren Ge-
bieten in Gelsenkirchen den niedrigsten Bodenricht-
wert auf.

Da von einer sanierungsbedingten positiven Prospe-
ritdt nicht auszugehen ist, ist die Anwendung der
§§ 152 bis 156 BauGB zu Uberpriifen.

,Selbst wenn die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung sich nur in der Weise ausgewirkt hat, dass
die Bodenwertsteigerung geringer ausgefallen ist, als
dies ohne diese negative Entwicklung der Fall gewe-
sen ware, liegt darin eine abschépfungsgeeignete re-
lative Bodenwertsteigerung.” (vgl. Verwaltungsgericht
Braunschweig, Urteil vom 12. Dez. 2007 — 2 A 480/06,
BeckRS 2008, 35981) Das heifit, dass sanierungsbe-
dingte Bodenwerterh6hungen immer relative Bo-
denwertsteigerungen sind. Mithin ist es demnach
unerheblich, ob die allgemeine Bodenwertentwick-
lung positiv oder negativ ist. Entsprechend kann, un-
abhiangig von der allgemeinen Bodenwertentwick-
lung, davon ausgegangen werden, dass nach Ab-
schluss der Sanierung Ausgleichsbetrdge erhoben
werden kdnnen, selbst wenn die Bodenpreise gesun-
ken sein sollten. Abgeschopft wird dann die Differenz
zwischen den durch die Sanierung geringer gefalle-
nen Bodenpreisen zu den voraussichtlich ohne Sa-
nierung gefallenen Bodenpreisen.

Im Untersuchungsgebiet wird es sich jedoch ange-
sichts der instabilen Lage, in der sich der Kernbereich
befindet, und der drohenden Abwartsspirale im Zuge
des Verfahrens schwer vermitteln lassen, dass der
Ausgleichsbetrag, den die Eigentiimerinnen und Ei-
gentlimer im Sanierungsgebiet zahlen missten, mit
einem nicht entstandenen Werteverlust begriindet
wird.

Mit Blick auf Grundstiicks- und Immobilienspekulati-
onen zeigt sich trotz dieser Miet- und Bodenpreis-
entwicklungen, dass liberwiegend in zentralen Lagen
des Untersuchungsgebiets Spekulationsgeschéfte er-
folgen. Die Erfahrung zeigt, dass Bietende in
Zwangsversteigerungen den Zuschlag erhalten ha-
ben zu weit berhéhten Preise (z. T. mehr als zweifa-
cher Marktwert), die absehbar nicht durch ortsubli-
che Mieten ausgeglichen werden kénnen. Die wirt-
schaftliche Darstellbarkeit ist aus dem Immobilien-
markt nicht erklarbar. Es ist zu vermuten, dass nicht

Modernisierungen im Sinne des § 177 BauGB zu er-
warten sind, und eher nicht zur Stabilisierung und
Aufwertung der Wohnangebote im Untersuchungs-
raum beitragen. Dieser Entwicklung kann nur entge-
gengewirkt werden durch die Bindung von
Kaufpreisen an gutachterlich festgelegte Boden-
werte (sanierungsunbeeinflusster Grundstiickswert)
gem. § 153 Abs. 1 BauGB sowie die Preisprifung fir
Grundstiicksgeschafte gemalR § 153 Abs. 2 BauGB
und durch die Begrenzung von Ankaufspreisen gem.
§ 153 Abs. 3 BauGB. Alle drei Instrumente erfordern
die Durchfiihrung im umfassenden Verfahren. Die
Anwendung des § 135 BauGB sorgt auch dafiir, dass
die Gemeinde die Moglichkeit erhalten kann, zum
gutachterlich festgelegten Bodenwert anzukaufen,
und so gemal der gewdhlten Strategie zur Stabili-
sierung des Wohnungsmarkts und der Beseitigung
von sog. Schrott- und Problemimmobilien tatig zu
werden. Zudem erfordert auch der angestrebte
Grunderwerb der Gemeinde in den stark betroffe-
nen Baublocken die Anwendung des umfassenden
Verfahrens zur Beseitigung der Missstinde, weil
sonst die Sanierung erschwert wiirde.

Fir den Untersuchungsraum in Schalke-Nord wird
somit eine Strategie erforderlich werden, die sowohl
die private Eigentlimerschaft bei der Sanierung und
Modernisierung ihrer Immobilie fordert, als auch die
spekulativen Interessen einddmmt.

GemalR der Empfehlung aus der Arbeitshilfe ,Stadte-
bauliche SanierungsmaRnahmen” des Ministeriums
HKBD NRW, S. 44, sind folgende Kriterien bei der
Verfahrenswahl zu beriicksichtigen:

= Kriterium 1: Erwartung einer nicht nur
unerheblichen Bodenwertsteigerung infolge
der Sanierung

. Kriterium 2: Erforderlichkeit von
bodenordnenden MaRnahmen, die mit
Grunderwerb verbunden sind

] Kriterium 3: Dampfung von unerwiinschter
Bodenspekulation, die sanierungsbedingte
Nutzungen behindert

Eine erhebliche Bodenwertsteigerung ist wie bereits
beschrieben zum jetzigen Zeitpunkt auszuschlieRen.
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In den Teilrdaumen, die Belastungen durch Gemenge-
lage mit Verkehr und Gewerbe aufweisen, soll die
Wohnfunktion zugunsten der gewerblichen Entwick-
lung transformiert oder auch die Wohnfunktion
durch Larmsanierung qualifiziert bzw. zuriickgebaut
werden. Hierfir sind teilweise bodenordnende Mal3-
nahmen erforderlich, die mit Grunderwerb verbun-
den sind. Im Sanierungsrahmenplan sind diese Teil-
rdume mit der Kategorie D zur Férderung von Ge-
werbe gekennzeichnet.

Fiir Bereiche, in denen bodenordnende MaRnahmen
vorgesehen sind, und in denen unerwiinschte Bo-
denspekulationen eingedammt werden sollen, wird
die Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierung im
umfassenden Verfahren mit Anwendung der §§ 152
bis 156 BauGB erforderlich. Dieser Bereich ist im Sa-
nierungsrahmenplan abgegrenzt (vgl. Abb. 63 und
64).

AuRerhalb dieses Bereichs wird fiir das weitere Ver-
dachtsgebiet die Durchfiihrung der stadtebaulichen
Sanierungsmallnahme im vereinfachten Verfahren
ohne Erhebung der Ausgleichsbeitrage und mit Ein-
blendung der Genehmigungsvorbehalte gem. §§ 144
und 145 BauGB empfohlen. In diesem Bereich wird
der GroRteil des Investitionsvolumens fir die Sanie-
rung und Modernisierung von Wohngeb&uden (Bau-
malnahmen) von der privaten Eigentimerschaft er-
bracht werden missen, sodass hier zur Erreichung
der Sanierungsziele MaBnahmen zur Aktivierung, Be-
ratung und Férderung erforderlich sind.

In diesem Bereich wird die Anwendung der §§ 152
bis 156 nicht erforderlich bzw. wiirde die Durchfiih-
rung der Sanierung erschweren, da sich u. a. die be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach-
teilig auf Investitions- und Sanierungsbereitschaft
der Eigentiimerschaft auswirken kénnten. Hier liegt
der Fokus auf Erhalt, Instandsetzung und Moderni-
sierung von Immobilien, nicht aber auf der Neuord-
nung oder den gezielten Grunderwerb durch die Ge-
meinde zur Beseitigung von Problemimmobilien.
Auch sind keine wesentlichen Bodenwertsteigerun-
gen zu erwarten.

In beiden Fallen ist im Verlauf der SanierungsmaR-

nahme, also noch nach Satzungsbeschluss, der
Wechsel in das jeweils andere Verfahren moglich.
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Ein Wechsel sollte mit der Evaluierung von Sanie-
rungszielen und -maRnahmen einhergehen, um die
Erfahrungen mit der Anwendung von Verfahrensart
und Instrumenten auch im Sinne einer erfolgreichen
Sanierung zu verwerten und ggf. neu zu justieren.
Wegen der geringeren Laufzeit des IEKs und der Re-
levanz von IEK-MaRnahmen zur Erflllung der Sanie-
rungsziele ist auch die Fortschreibung und/oder in-
haltliche und raumliche Neujustierung des IEKs in en-
ger Abstimmung mit der Fordermittelgeberin emp-
fohlen.

Moglicherweise zeigen sich Ausweichtendenzen ei-
ner wenig serios anmutenden Kiuferschaft, die den
Instrumenten der SanierungsmaBnahme entgehen
mochte und direkt angrenzend an das Untersu-
chungsgebiet aktiv wiirde. Negative Auswirkungen
auf den Untersuchungsraum waren nicht auszu-
schlieen. Hier gilt es im Duktus der Sanierungsmal3-
nahme die angrenzenden Entwicklungstendenzen zu
beobachten.

7.4  Einblendung der Genehmigungsvorbehalte
nach § 144 BauGB

GemaR § 142 Abs. 4 Halbsatz 2 BauGB ist im verein-
fachten Verfahren die Mdoglichkeit gegeben, auf
§ 144 BauGB insgesamt oder nur hinsichtlich Absatz
1 oder Absatz 2 zu verzichten. Ein Verzicht auf ein-
zelne Fallgruppen (Nummern) dieser Absatze ist da-
gegen unzuldssig. § 144 Abs. 1 BauGB wird allgemein
als sanierungsrechtliche ,Veranderungssperre”,
§ 144 Abs. 2 als sanierungsrechtliche ,Verfiigungs-
sperre” bezeichnet.

7.4.1 ,Veranderungssperre”

§ 144 Abs. 1 BauGB regelt, dass im formlich festge-
legten Sanierungsgebiet die in § 14 Abs. 1 bezeichne-
ten Vorhaben einer schriftlichen Genehmigung der
Gemeinde bedurfen.

1. Diein § 14 Absatz 1 bezeichneten Vorhaben

und sonstigen MalRnahmen; d. h.

» die Errichtung, Anderung oder Nutzungsén-
derung von baulichen Anlagen, Aufschiit-
tungen und Abgrabungen gréReren Um-
fangs sowie Ausschachtungen, Ablagerun-
gen einschliefllich Lagerstatten sowie das
Beseitigen baulicher Anlagen (§ 29 BauGB)
und



= erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
Veranderungen von Grundstlicken und
baulichen Anlagen, deren Verdnderungen
nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind sowie

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtli-

ches Vertragsverhaltnis Giber den Gebrauch

oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes

oder Gebdudeteils auf bestimmte Zeit von

mehr als einem Jahr eingegangen oder verlan-

gert wird.

Die erheblichen oder wesentlich wertsteigernden
Veranderungen von Grundstiicken kdnnen auf, tiber
oder unter dem Grundsttick erfolgen, dauernd oder
nur voriibergehend sein. Nicht relevant ist, ob die
Verdanderungen sich auf die Planungsabsichten der
Gemeinde positiv oder negativ auswirken kénnen.

Bei erheblichen Veranderungen ist nicht ausschlag-
gebend, ob die Veranderung wertsteigernd oder
wertmindernd ist. Beispiele fiir erhebliche Verdnde-
rungen, ohne dass sie wertsteigernd sein missen:
Abgrabungen, Zuschitten eines Teichs oder eines
groBeren Grabens, Abholzen eines Waldes.

Eine unerhebliche Veranderung eines Grundsticks
muss genehmigt werden, wenn sie wesentlich wert-
steigernd ist. Beispiele fiir wesentlich wertstei-
gernde Veranderungen: vollstandige Neugestaltung
eines Gartens, neue Befestigung von Hofflachen,
Auftragen von Mutterboden, Beseitigung einer Alt-
last, Anlegen von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge.

Die erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Ver-
dnderung von baulichen Anlagen betrifft vor allem
ModernisierungsmafRnahmen, aber auch Instandset-
zungs- und InstandhaltungsmaBnahmen. Sie kann
beispielsweise einen neuen Anstrich oder Verputz ei-
ner Fassade, Veranderungen an Fenstern und Tiren,
Erneuerung von Badern, die Erneuerung der Dach-
eindeckung, den Einbau einer neuen Elektro- oder
Heizungsanlage umfassen. Ubliche Unterhaltungs-
sowie ReparaturmalRnahmen zdhlen nicht zu wert-
steigernden Veranderungen, sodass diese ohne eine
Genehmigung durchgefiihrt werden kénnen.

Vereinbarungen (iber die Nutzung eines Grund-
stiicks, Gebdudes oder Gebdudeteils entsprechen
den Miet- und Pachtvertragen. Dabei missen nur

neu abgeschlossene Miet- und Pachtvertrage auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr oder Verlange-
rungen von mehr als einem Jahr von der Stadt Gel-
senkirchen genehmigt werden.

Verfiligungssperre

§ 144 Abs. 2 BauGB regelt, dass in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet folgende Vorgange
der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde bedr-
fen:

= Die rechtsgeschiaftliche VerduRerung eines
Grundstiicks und die Bestellung und VeraulRe-
rung eines Erbbaurechts;
= das heiBt, genehmigungspflichtig sind der
Verkauf von Grundstilicken und das Verge-
ben eines Erbbaurechts auf ein Grundstiick
(Erbbaurecht-Geber) sowie der Verkauf
des Erbbaurechts (Erbbaurecht-Nehmer).
Nicht genehmigungspflichtig sind alle For-
men des gesetzlichen Erwerbs (siehe
§§ 937 bis 984 BGB), z. B. im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens (ausge-
nommen (ber freihdndige Versteigerung).
= Die Bestellung eines das Grundstiick belasten-
den Rechts; dies gilt nicht fiir die Bestellung ei-
nes Rechts, das mit der Durchfiihrung von Bau-
mafRnahmen im Sinne des § 148 Absatz 2 im Zu-
sammenhang steht;
= das heiRt zum Beispiel die Belastung eines
Grundstiicks mit einer Hypothek, Grund-
dienstbarkeiten, Grundschulden oder Niel3-
brauchrechten. Ausgenommen sind Belas-
tungen, die aufgenommen werden, um
eine Modernisierung oder Instandsetzung
durchzufihren, Neubebauung und Ersatz-
bauten, Errichtung und Anderung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Ver-
lagerung oder Anderung von Betrieben und
Errichtung oder Erweiterung von Anlagen
und Einrichtungen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung.
=  Ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine
Verpflichtung zu einem der in Nummer 1 oder 2
genannten Rechtsgeschifte begriindet wird; ist
der schuldrechtliche Vertrag genehmigt wor-
den, gilt auch das in Ausfiihrung dieses Vertrags
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vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als
genehmigt; genehmigungspflichtig ist der Ver-
trag zwischen einem Glaubiger und einem
Schuldner, infolgedessen die Eigentumsiiber-
tragung von Grundstiicken und Erbbaurechten
sowie die Hypothekenbelastung erfolgt. Die Art
des Vertrags ist dabei offen (es muss sich nicht
nur um Kauf handeln, denkbar sind z. B. Schen-
kungsvertrage, Tauschvertrage, Darlehensver-
trage). Im umfassenden Verfahren werden die
Kaufvertrage hinsichtlich des vereinbarten Prei-
ses geprift, dazu gehéren neben dem Barpreis
auch Nebenleistungen wie bspw. Stundungen.
Die Preisprifung erfolgt im umfassenden Ver-
fahren nach § 153 und § 145 BauGB.
AuRerdem missen die Bestimmungen im Ver-
trag sanierungskonform sein, d. h. zum Beispiel,
dass im Vertrag nicht der Abriss von Gebduden
festgelegt werden darf, wenn die Sanierungs-
ziele den Erhalt dieser Gebdude vorsehen.

=  Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung ei-
ner Baulast; das heil}t zum Beispiel die Ertei-
lung eines Wegerechts (ErschlieBungsbaulast)
oder die Ubernahme einer Abstandsflachen-
baulast.

= Die Teilung eines Grundstuicks.

Mit dem Einsatz des § 144 Abs. 2 BauGB erfolgt die
Eintragung eines Sanierungsvermerks in die Grund-
bucher aller Grundstiicke im Sanierungsgebiet. Der
Sanierungsvermerk ist dann obligatorisch, wenn ein
umfassendes Verfahren durchgefiihrt wird oder im
vereinfachten Verfahren die Genehmigungspflicht
nach § 144 Abs. 2 BauGB zum Einsatz kommt. GemaR
§ 143 BauGB teilt die Stadt Gelsenkirchen dem
Grundbuchamt die rechtsverbindliche Sanierungs-
satzung und die Festlegung des Sanierungsgebiets
mit, in der die betroffenen Grundsticke einzeln auf-
gefihrt sind. Das Grundbuchamt tragt daraufhin in
den betroffenen Grundbiichern den Sanierungsver-
merk ein.

7.4.2 Empfehlung

Im Hinblick auf die Genehmigungsvorbehalte nach
§ 144 BauGB nennt das BauGB keine konkreten Vo-
raussetzungen, unter denen § 144 insgesamt oder
teilweise ausgeschlossen werden kann. In Anbe-
tracht der stadtebaulichen und sozialen Lage im
Stadtteil wird aber dringend empfohlen, den § 144
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BauGB im Teilraum mit der Durchfiihrung im verein-
fachten Sanierungsverfahren insgesamt zur Anwen-
dung zu bringen. Folgende Griinde kommen hierfir
zum Tragen:

= Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbe-
halt hat den Zweck, das Sanierungsverfahren
gegen Storungen und Erschwerungen durch
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgénge ab-
zusichern und der Stadt Gelsenkirchen einen
angemessenen Zeitraum fur die Verwirkli-
chung ihrer Ziele und Zwecke der Sanierung
einzurdumen. Die Stadt kann gezielt Gberpri-
fen, ob Veranderungsvorhaben an Grundsti-
cken oder Immobilien im Sanierungsgebiet den
Sanierungszielen dienen oder ihnen entgegen-
stehen oder ihre Umsetzung erheblich er-
schweren.

= Im Ergebnis der Befragung zur Mitwirkungsbe-
reitschaft ist erkennbar, dass diese zum Befra-
gungszeitpunkt nur eingeschrankt gegeben ist.
Eine Identifikation mit den aus 6ffentlicher
Sicht dringend erforderlichen und stadtebau-
lich begriindeten Sanierungszielen ist von ei-
nem Teil der Immobilieneigentimerinnen und
-eigentiimern (ca. 33 %, die z. B. ihrer Aus-
kunftspflicht nicht nachgekommen sind,) nicht
zu erwarten. Insoweit ist davon auszugehen,
dass Vorhaben, Nutzungsanderungen, schuld-
rechtliche Vertragsverhdltnisse, Rechtsge-
schafte, Baulasten, Teilungen oder weitere
MaRnahmen vorgenommen werden, die den
Sanierungszielen zuwider laufen kénnen.

Das Sanierungsrecht ist auf die aktive und zligige
Umgestaltung eines Sanierungsgebiets ausgerichtet.
Im Sinne einer zigigen Durchfiihrung der Sanierung
wird dringend empfohlen, dass die Priifung, ob Mal-
nahmen nach § 144 BauGB den Zielen der Sanierung
entsprechen oder ihr zuwider laufen, im Rahmen des
offentlichen Interesses vorgenommen wird. Die Ge-
nehmigung soll versagt werden, wenn MalRnahmen
nach § 144 BauGB den Zielen und dem Zweck der Sa-
nierung zuwider laufen.

Nach § 145 Abs. 2 Bau GB besteht ein Rechtsan-
spruch auf Genehmigung, wenn die dort genannten
Versagungsgriinde nicht vorliegen. Dies sind Vor-
gange, die die Durchfiihrung der Sanierung unmog-
lich machen oder wesentlich erschweren oder den



Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen
wirden. Hierflr ist jeweils eine Prifung des Einzel-
falles erforderlich.

7.5 Begriindung des Erfordernisses der
SanierungsmaBnahme

Neben den aufgezeigten stadtebaulichen Missstan-
den im Untersuchungsgebiet ist fir eine formliche
Festlegung als Sanierungsgebiet die Erfullung weite-
rer Merkmale erforderlich. GemaR § 136 Abs. 1
BauGB sind die einheitliche Vorbereitung und die zi-
gige Durchfihrung sowie das Vorhandensein eines
offentlichen Interesses weitere Grundvoraussetzun-
gen einer stadtebaulichen SanierungsmaRnahme.

7.5.1 Offentliches Interesse an der Durchfiihrung
einer Sanierungsmafnahme

Die Behebung der stadtebaulichen Missstinde in
Schalke-Nord ist eine Aufgabe, die ein hohes 6ffent-
liches Interesse, d. h. ein qualifiziertes stadtebauli-
ches Interesse, begriindet. Die Vorbereitenden Un-
tersuchungen sind als MaRnahme des IEK Schalke-
Nord bereits eingebunden in die zukiinftige Entwick-
lung des Stadtteils, sodass die voraussichtliche stad-
tebauliche SanierungsmaRRnahme auch die ange-
strebte Entwicklung im Stadtteil maRgeblich gestal-
ten kann. Von der Aufwertung profitiert der gesamte
Stadtteil Schalke-Nord sowie auch angrenzende
Stadtteile, da die heutigen Probleme im Untersu-
chungsraum umfassend auf die Stadt Gelsenkirchen
ausstrahlen.

Die Vielzahl der vorangegangenen Programme und
Projekte sowie die Starken-Schwachen-Analyse ha-
ben gezeigt, dass Schalke-Nord mit vielfaltigen stad-
tebaulichen und sozialen Problemen behaftet ist, die
nur im Rahmen einer stadtebaulichen GesamtmaR-
nahme zu l6sen sind. Zudem ist die Behebung der
vorgefundenen Missstéande auch fir die gesamtstad-
tische Entwicklung von Bedeutung, insbesondere die
Beseitigung von Problemimmobilien und die Redu-
zierung von Wohnungsiiberhang in Gelsenkirchen.

Die Entwicklung im voraussichtlichen Sanierungsge-
biet Schalke-Nord kann als Modellbeispiel fiir andere
Stadtraume wirksam werden, die mit &dhnlichen
Problemlagen in Gemengelagen mit Gewerbe und
Verkehr zu kdmpfen haben. Die strukturellen Pra-
gungen sind fiir die Ruhrregion typisch.

Darliber hinaus ist der soziale Zusammenhalt fir
eine nachhaltige Entwicklung mit der Perspektive ei-
ner alter werdenden Gesellschaft auch im Verdachts-
gebiet von Bedeutung. Bei hoher Fluktuation von
Mietverhaltnissen wird der Anteil der schon langjdh-
rig ansassigen Bewohner- und Eigentimerschaft zur
Basis fir die Erneuerung in diesem Stadtraum, die je-
doch Unterstiitzung durch Férderung und MaRnah-
men der 6ffentlichen Hand benétigt.

Zudem befinden sich im Verdachtsgebiet mit der
Gluckauf-Kampfbahn und der Schalker Meile beson-
dere Orte, die an den lberregional bedeutsamen Ur-
sprung der Vereinsgeschichte des FuBballvereins
Schalke 04 e. V. erinnern und die AuRenwirkung des
Stadtteils pragen. Die Qualifizierung und Weiterent-
wicklung dieser Einrichtungen wird sich auch positiv
auf das Image des Wohnstandorts Schalke-Nord aus-
wirken.

7.5.2 Abwagung offentlicher und privater Belange
gemal § 136

Zur Vorbereitung der Sanierungssatzung werden die
offentlichen und privaten Belange gem. § 136 (4)
BauGB gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen. Gegenstand der Abwéagung ist die Sanie-
rung als GesamtmaRnahme, also vor allem die Be-
stimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung, die
durch die vorliegenden abgestimmten Planungen zur
Entwicklung des Gebiets bestimmt werden sowie die
raumliche Abgrenzung des Sanierungsgebiets.

Im Falle von Interessenkonflikten, die zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung nicht alle bekannt sein kénnen,
wird empfohlen, grundsatzlich eine einvernehmliche
Losung zu finden. In der Regel profitieren Eigenti-
merinnen und Eigentlimer neben den Auflagen und
Verpflichtungen im Sanierungsverfahren auch von
der Durchfiihrung der MalRnahme im Sinne der Sta-
bilisierung und Aufwertung des Umfelds ihrer Lie-
genschaft, ohne dass sie sich dessen bewusst sind.

Entstehen einer Eigentlimerin bzw. einem Eigenti-
mer oder sonstigen von der Sanierung Betroffenen
dennoch personliche Nachtteile durch die Sanierung,
greifen die MaRRnahmen des Sozialplans nach § 180
BauGB oder auch die Entschadigung gem.
§145 (5) BauGB (Ubernahmeverlangen des Eigentii-
mers) oder gem. § 42 BauGB (Entschadigung bei An-
derung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung).
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Abwdgung der Belange

Die Interessen der von der Sanierung betroffenen
Personengruppen wurden durch die schriftliche Be-
fragung der Eigentimerschaft, durch Einzelgespra-
che mit Schlisselakteuren und 6ffentlichen Informa-
tions- und Beteiligungsveranstaltungen er-mittelt.
So konnten Anregungen und Informationen tber die
personlichen Lebensumstande der Betroffenen ein-
geholt werden. Die Hinweise und An-regungen flos-
sen in die weitere Bearbeitung und Zielfindung mit
ein.

Im Bewusstsein, mit den in Kapitel 4 beschriebenen
BeteiligungsmaBnahmen nicht tatsachlich alle Be-
troffenen erreichen zu kénnen, wird empfohlen, im
Falle eines Interessenkonflikts wie oben erwédhnt
vorzugehen.

Der Grundkonflikt zwischen 6ffentlichen und priva-
ten Belangen wird im Fall des Umgangs mit Schrott-
und Problemimmobilien besonders angesprochen.
Das o6ffentliche Interesse ist es, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern oder herzustellen,
aber auch dem Stadtteil im Abwartstrend insgesamt
zur Stabilisierung zu verhelfen sowie die Durchfiih-
rung einer SanierungsmaBnahme erfolgreich abzu-
schlieen. Es besteht demnach ein erhebliches 6f-
fentliches Interesse an der Behebung der festge-
stellten stadtebaulichen Missstande. Die zahlreichen
Missstande beeintrachtigen die Entwicklungsfahig-
keit des Gebiets bzw. erschweren die Umsetzung des
Gesamtkonzeptes zur zukunftsfahigen und trans-for-
mativen Entwicklung. Die isolierte Anwendung ein-
zelner Instrumente des Planungsrechts ist nicht aus-
reichend. Diesbeziiglich steht das 6ffentliche Inte-
resse der Gesamtentwicklung des Untersuchungsge-
biets Gber den Einzelinteressen der betroffenen Ei-
gentimer.

Dabei ist die freie Nutzung privaten Eigentums durch
Genehmigungsvorbehalte gem. § 144 BauGB sowie
die Tatsache, dass die Stadt durch Anwendung der
besonderen  sanierungsrechtlichen  Vorschriften
nach § 152 — 156a BauGB in einem Teilgebiet (B)
Grundstiicke zum sanierungsunbeeinflussten Wert
erwerben kann bzw. Grundstiicksverkdufe auf den
Verkehrswert limitiert werden, eingeschrankt. Diese
Einschrankungen dienen der Steuerung der Entwick-
lung im Gebiet im Sinne der Sanierungsziele und der
Einddmmung von bspw. Bodenspekulation, wobei
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auch darauf zu achten ist, 6ffentliche Mittel verant-
wortungsvoll einzusetzen. Das Wohl der Allgemein-
heit steht auch hier im Zweifelsfall im Vordergrund,
durch die Entschadigung konnen aber etwaige pri-
vate Nachteile ausgeglichen werden.

Wie bereits eingangs beschrieben, wird die Durch-
fihrung der Sanierung durch die klassische Stadte-
bauférderung tber das IEK Schalke Nord 2020 inkl.
Stadtteilmanagement sowie Uber das Ordnungs-
recht und vermehrten Grunderwerb durch die
SEG/ggw im Zuge der Zukunftspartnerschaft Woh-
nen (ZPW) mit dem Land NRW in Sinne einer zligigen
Durchfihrung unterstiitzt.

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und
Behoérden im Rahmen der VU ergab keine Bedenken
gegen eine stadtebauliche Sanierungsmallnahme im
Stadtteil Schalke-Nord. Die relevanten Anregungen
und Hinweise der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu den Zielen und Zwecken der Sa-
nierung wurden nach Abschluss dieses Beteiligungs-
schritts abgewogen und sind in den weiteren Bear-
beitungsprozess eingeflossen. Einwande, die den
formulierten Zielen und Zwecken der Sanierung ent-
gegenstehen, wurden nicht erhoben.

Einige Stellungnahmen verwiesen auf Abstimmungs-
bedarf bei der weiteren Konkretisierung der Pla-
nung, z.B. zu Leitungs- und Trassenfiihrungen von
Versorgungsleitungen, Nahverkehrseinrichtungen,
Hinweise zur Verkehrssicherheit im Umfeld von Ein-
richtungen der technischen und verkehrlichen Infra-
struktur, bauliche Denkmalpflege, sowie polizeiliche
Hinweise zur stadtebaulichen Kriminalitatspraven-
tion. Diese werden im weiteren Verlauf im Rahmen
der etablierten behordlichen und Abstimmungen
berilcksichtigt.

Das offentliche Interesse an einer stddtebaulichen
SanierungsmaBnahme in Schalke-Nord ist bereits
durch zahlreiche Analysen und Konzepte (vgl. Kap. 1)
als Grundlage der Untersuchung beschrieben. Die
Analyse im Rahmen der VU konnte die bereits im IEK
Schalke-Nord 2020 beschriebenen Missstande de-
tailliert bestatigen und stadtebaulich differenzierter
und kleinrdumiger betrachten. Dabei ist festzustel-
len, dass mit den bis dahin eingesetzten (planungs-
rechtlichen) Instrumenten die Missstdande nicht be-



hoben werden konnten. Durch die langjahrige Ver-
festigung hat die Entwicklung vermehrt negative Im-
pulse erhalten, wie z.B. die Ausbreitung von Prob-
lem- und Schrottimmobilien sowie die Unterlassung
bzw. Zuriickhaltung privaten Investments in den Ge-
baudebestand.

Die verschiedenen Beteiligungsformate ergaben,
dass fiir die Mehrzahl der Betroffenen die baulichen
und funktionalen Missstdnde im Untersuchungsge-
biet prasent sind. Die Uberwiegende Resonanz ist zu-
dem, dass das Erfordernis und die Dringlichkeit der
Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme nicht in
Zweifel gezogen, sondern eher befiirwortet werden.

Die schriftliche Befragung der Eigentlimerschaft hat
deutlich gemacht, dass auch von dieser Seite ein er-
hebliches Handlungserfordernis gesehen wird. Ne-
ben dem auch von der Eigentiimerschaft als hoch
eingeschatzten Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf, wird insbesondere in Bezug auf Stadt-
bild, Aufenthaltsqualitit, Image und Sicherheitsge-
fihl dringend eine Verbesserung der Situation ge-
wiinscht (vgl. Kap. 4.2.2). Hierzu sind entsprechende
stadtebauliche Ziele formuliert worden.

Der Eigentimerschaft standen durch die Befragung
Kontaktdaten zur Verfiigung, von denen fur weitere
Informationen wahrend der vorbereitenden Unter-
suchung stets Gebrauch gemacht werden konnte. Es
sind keine Anregungen oder Einwdnde eingegangen,
die den Zielen und Zwecken der Sanierung wider-
sprechen bzw. diesen entgegenstehen. Die Bitte um
Unterstutzung oder Nachfragen zu Sachstand und
weiterer Vorgehensweise wurden im Einzelfall tele-
fonisch beantwortet. Dabei wurde in der Regel ein
Interesse fiir ModernisierungsmalBnahmen am Ob-
jekt deutlich und Kontaktdaten zur Beratung ange-
fragt. In wenigen Fallen wurde sogar betont, dass die
ortliche Verbundenheit hoch, aber eine Unterstiit-
zung durch MaBnahmen der 6ffentlichen Hand drin-
gend erforderlich sei.

Neben der Eigentliimerschaft kénnen nachteilige
Auswirkungen auch der Mieterschaft entstehen. Die
Behebung von Missstanden, die ungesunde Wohn-,
Lebens- und Arbeitsverhaltnissen verfestigen, gilt als
offentliches Interesse und liberwiegt in dem Fall das
Erfordernis von individuellem Umzug oder Ge-
schaftsverlagerung im Einzelfall.

Insgesamt Uiberwiegt das 6ffentliche Interesse an der
Sanierungsmafinahme deutlich den privaten Interes-
sen. Entgegenstehende private Belange und Ein-
schrankungen wiegen demgegeniiber weniger
schwer. In den VU wurden zum Sozialplan (vgl. Kap.
9) daher erste Grundsatze zur Vermeidung oder Mil-
derung nachteiliger Auswirkungen der Sanierungs-
mafRnahmen auf die Lebensumstdnde der im Gebiet
arbeitenden oder wohnenden Menschen formuliert.

Ein Interessenausgleich, auch der verschiedenen pri-
vaten Interessen untereinander, wird gleichwohl im
Einzelgenehmigungsverfahren nach §§ 144, 145
BauGB erfolgen, soweit dies moglich ist.

Die Vorstellung des VU-Berichtes mit Sanierungsrah-
menplan fir die empfohlene Stadtebauliche Sanie-
rungsmafinahme Schalke-Nord gem. §136 ff BauGB
in den politischen Gremien ist im 2. Quartal 2024
vorgesehen. Mogliche Fragen und Anregungen aus
der Vorstellung in politischen Gremien werden zu ge-
gebenen Zeitpunkt ebenfalls beriicksichtigt.

7.5.3 Einheitliche Vorbereitung

Die Voraussetzungen einer SanierungsmalRnahme
als stadtebauliche GesamtmaRnahme liegen gem.
§ 136 Abs. 1 BauGB in der einheitlichen Vorberei-
tung. Das heift, dass die MalRnahmen fir ein Gebiet
insgesamt in Angriff genommen werden miissen. Die
einheitliche Vorbereitung beinhaltet die Erarbeitung
der Ziele und Zwecke der Sanierung sowie die stad-
tebauliche Planung fiir das Sanierungsgebiet und die
Finanzierungsplanung.

Die einheitliche Vorbereitung der SanierungsmaR-
nahme ist gewahrleistet, da mit den vorliegenden
Vorbereitenden Untersuchungen das Verdachtsge-
biet im Stadtteil Schalke-Nord umfassend betrach-
tet, analysiert und bewertet wurde. AuBerdem liegt
mit dem Sanierungsrahmenplan fir das kiinftige Sa-
nierungsgebiet ein raumliches Bild vor. Darlber hin-
aus ist eine Ubersicht der Kosten und Finanzierungs-
moglichkeiten Bestandteil dieses Berichts.
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7.5.4 Beurteilung der Durchfiihrbarkeit

Es ist davon auszugehen, dass sich die soziale und
stadtebauliche Situation in Schalke-Nord weiter ver-
scharfen wird. In Anbetracht des Ausmalles der
Probleme ist davon auszugehen, dass die Entwick-
lungshemmnisse mit dem einfachen stadtebaulichen
Instrumentarium nicht abzubauen sind bzw. keine
positive umfassende Entwicklung eingeleitet werden
kann. Vielmehr ist erkennbar, dass die Probleme des
Verdachtsgebiets zusammenhangend auf der Grund-
lage eines abgestimmten Gesamtkonzepts angegan-
gen werden missen.

Die zuigige Durchfiihrung ist ebenfalls Voraussetzung
fir die Anwendung einer SanierungsmalRnahme, da
mit der zeitlichen Dauer der Anwendung des Sanie-
rungsrechts Beschrankungen und Verpflichtungen
der Betroffenen einhergehen, die nicht langer auf-
recht gehalten werden diirfen, als es zur ordnungs-
gemaRen Verwirklichung der Sanierungsziele erfor-
derlich ist.

Die Durchfihrung der Sanierungsmafnahme sollte
auch durch eine externe Sanierungsberatung mit ju-
ristischer Expertise unterstitzt werden, die in enger
Zusammenarbeit mit dem Referat 61/3, dem Stadt-
teilmanagement (IEK) eingebunden wird.

Nachteilige Auswirkungen der Sanierung

Gem. § 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen auch die negativen
Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung auf die
hiervon unmittelbar Betroffenen zu ermitteln.

Angestrebt ist, die Marktpreise fir Immobilien und
Mieten zu stabilisieren. Mittel- bis langfristige Preis-
stabilitat kann aber nur Gber die Modernisierung und
Instandsetzung und die Schaffung gesunder Wohn-
und Lebensbedingungen erreicht werden. Dies |0st
im Einzelfall entsprechende Mietpreiserhéhungen
aus, die fur einzelne Mieterinnen und Mieter durch-
aus eine Harte darstellen kbnnen, die aber hinzuneh-
men sind. Dies gilt umso mehr, da die Wohnungs-
marktsituation in Gelsenkirchen im Vergleich zu den
Ballungsraumen Disseldorf und Essen noch relativ
entspannt ist, sodass ausreichend bezahlbarer
Wohnraum auch fiur sozial schwache Mieterinnen
und Mietern vorhanden ist. Die langfristige Zielset-
zung eines stabilen Stadtteils Schalke-Nord Uber-
wiegt deutlich die personlichen Lebensumstinde
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Einzelner. Im Rahmen eines Sozialplans kdnnen im
Falle von besonderen Harten Unterstitzungsleistun-
gen gewdhrt werden.

Die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen kén-
nen zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht abschlie-
Rend oder im Einzelnen benannt werden. Die Erfah-
rung aus den letzten Jahren hat gezeigt, dass im Falle
von Ankauf und Riickbau von Wohngeb&duden durch
die stadtischen Gesellschaften SEG und ggw Ersatz-
wohnungen aus dem eigenen Bestand zur Verfugung
gestellt werden konnten.

Sozialplan

Die Erarbeitung oder Fortschreibung eines Sozial-
plans ist gemaR § 140 Nr. 6 BauGB Gegenstand der
Vorbereitenden Untersuchungen. Konkrete Anfor-
derungen an einen Sozialplan ergeben sich aus dem
§ 180 BauGB. Der Sozialplan dient zum Ausgleich so-
zialer und wirtschaftlicher Belastungen, die durch Er-
neuerungs-, Anpassungs- und Umbaumalnahmen
eintreten kdnnen. Der Sozialplan beschreibt die Kon-
zepte der Stadt Gelsenkirchen zur Vermeidung oder
Milderung der Auswirkungen, die die persénlichen
Lebensumstdande oder wirtschaftlichen Bedingungen
der im Sanierungsgebiet lebenden oder arbeitenden
Menschen nachteilig verdandern.

Flir das Untersuchungsgebiet wird in erster Linie eine
(Bausubstanz-) erhaltende Sanierung und die Nie-
derlegung von Problemimmobilien und sonstigen,
nicht-zukunftsfahigen Wohneinheiten projektiert.
Tiefgreifende Umstrukturierungen sind nur in einzel-
nen Teilrdumen vorgesehen, in denen die Wohn-
funktion sukzessiv zu gewerblicher Nutzung transfor-
miert werden soll. Nach heutigem Stand werden die
aus den definierten Zielen resultierenden MaRnah-
men in den oOffentlichen sowie privaten Bereichen
voraussichtlich nur vereinzelt nachteilige Auswirkun-
gen auf die personlichen Lebensumstande der im
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen ha-
ben. Die Zielsetzungen fiir den Untersuchungsraum
machen z. B. keinen Umzug eines groRReren Teils der
Bewohner erforderlich.

Werden im Verlauf der Durchflihrung der Sanierung
negative Auswirkungen erkennbar, werden zusam-
men mit den Betroffenen MaRnahmen erértert, wie
die nachteiligen Auswirkungen vermieden bzw. re-
duziert werden kdnnen.



Der in Kapitel 9 skizzierte Sozialplan soll wahrend der
Umsetzung laufend fortgeschrieben werden. Ziel des
Sozialplans ist es nicht, die Betroffenen von jeglichen
finanziellen und sonstigen Lasten freizustellen, son-
dern angemessene sozialvertragliche Losungsan-
satze insbesondere fur Mieterinnen und Mieter an-
zubieten, um Beeintrachtigungen der individuellen
Lebenssituation zu minimieren.

7.6  Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets Schalke-Nord
(vgl. Abb. 63) entspricht weitestgehend der Abgren-
zung des Verdachtsgebiets gem. Anlage des Einlei-
tungsbeschlusses vom 30.09.2021 (Drucksache Nr.
20-25/1621). Einzelne Flurstiicke werden nicht in das
Sanierungsgebiet aufgenommen, da nach Uberprii-
fung augenscheinlich keine stddtebaulichen Miss-
stande vorliegen. Sofern sich diese jedoch im Laufe
der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme zeigen,
kénnen diese auch per Beschluss wieder aufgenom-
men werden.

Das Sanierungsgebiet umfasst einen Teilraum am
westlichen Rand des Stadtteils Schalke-Nord, der
durch Wohninseln inmitten von Verkehrstrassen und
sich erneuernden Gewerbestandorten gepragt ist.
Zudem befinden sich darin die regional bedeutsa-
men ldentifikationsorte Gliickauf-Kampfbahn und
Schalker Meile.

Die Gebietsabgrenzung verlduft im Osten entlang
der Uechtingstrale und HochkampstraRe, umfasst
stidlich die Gewerbeflache ,Berliner Bricke” und
quert die Kurt-Schumacher-Strale nach Westen.
Westlich schliet die Grenze die Wohninsel Huber-
tusstrale, die Glickauf-Kindertagesstatte und die
Sportanlagen an der Gliickauf-Kampfbahn ein.

Die Abgrenzung verspringt an der BAB 42 wieder
nach Osten und schlieRt das Gebiet an der Kapellen-
strale, das Schulgeldnde, den Block Hilsmann-
stralBe/UechtingstralRe und deren 6stliche StraRen-
seite mit den Flurstiicken der Gebdude mit Haus-
nummern 1 bis 31 ein.

Entlang der Uechtingstralle folgt die Abgrenzung
dem StraBenverlauf nach Norden und umringt die
Flurstiicke an der CaubstraBe mit den Hausnummern
5 bis 29 (ehem. Bahnhof Schalke-Nord).

Der Verlauf der Abgrenzung fiihrt entlang der Uech-
tingstraRe weiter nach Norden und umschlieRt die
Wohninsel Josefinenstrale und Im Sundern, sowie
Teile der 6stlichen StralRenseite der UechtingstraRe
mit den Flurstlicken der Gebdude mit Hausnummern
61 bis 73 a.

Einige wenige Liegenschaften wurden nicht in das
Sanierungsgebiet aufgenommen, da augenscheinlich
und auch nach Einzelgesprachen keine stadtebauli-
chen Missstande vorliegen und die Mitwirkungsbe-
reitschaft angenommen werden kann.

] Kurt-Schumacher-StraRe 100
= UechtingstraRe 70 und 74
= Geringfligige Korrekturen im Grenzverlauf

Sollte sich eine Entwicklung abzeichnen, die den Sa-
nierungszielen entgegensteht, kann die Abgrenzung
auch begriindet aktualisiert werden.

Abbildung 68: Abgrenzung Untersuchungsraum
Schalke-Nord gem. Einleitungsbeschluss

Quelle: Stadt Gelsenkirchen
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Abbildung 69: Abgrenzung Sanierungsgebiet Schalke-Nord
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8 MaBnahmenkonzept und
Sanierungsrahmenplan

Aufgrund der in Kapitel 5 festgestellten Missstande
sowie der allgemeinen Sanierungsziele ist ein Kon-
zept zu erarbeiten, das als Leitfaden fiir das anschlie-
Rende Sanierungsverfahren dienen kann. Dieses
Konzept setzt sich zusammen aus dem Sanierungs-
rahmenplan und den SanierungsmaBnahmen sowie
der Integration von MaRnahmen des IEK Schalke-
Nord.

8.1 Sanierungsrahmenplan

Auf Grundlage der Analyse und der in Kapitel 6 for-
mulierten Sanierungsziele sollen die anzustrebenden
raumlich-funktionalen Schwerpunkte in einem Sa-
nierungsrahmenplan dargestellt werden. Bereits be-
stehende (formelle und informelle) Planungen und
Konzepte, die den Untersuchungsraum betreffen,
sind dabei zu beriicksichtigen.

8.2  Neuordnung von Flachen

Die Flachen im Verdachtsgebiet miissen zum Teil neu
geordnet und umgenutzt werden. Ziel ist es, Gemen-
gelagen zwischen Wohnen, Gewerbe und Verkehr zu
entflechten. Dazu sollen die Funktionen einzelner
Teilbereiche gestarkt und die Flachen dementspre-
chend entwickelt werden. Insgesamt wurden fiinf
Zonen (A-E) identifiziert, die in unterschiedlichen
Teilrdumen die Behebung der stadtebaulichen Miss-
stande unterstitzen sollen.

8.2.1 Wohninseln und Wohnumfeld (A)

Im sudlichen Teilraum rund um die HubertusstralRe
und im nordlichen Teil an der JosefinenstralRe, Im
Sundern und UechtingstraBe soll das Wohnumfeld
als ,,Wohninsel” gesichert und qualifiziert werden.
Dazu zdhlen auch der punktuelle Ankauf und Rick-
bau von Problemimmobilien und sonstigen nicht-zu-
kunftsfahigen Wohnungsiiberhdangen.

Durch weitere MaRRnahmen soll die Wohnfunktion
gestarkt werden. Die Qualifizierung von Freiflachen
im direkten Wohnumfeld und die Sanierung von
Spiel- und Bewegungsflachen stellen dabei zentrale
Bausteine dar. Nordlich der Wohninsel Hubertus-
stralRe in direkter Nahe zur Glickauf-Kampfbahn soll
ein Sportgarten entstehen. Des Weiteren sollen

MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung und zur Star-
kung des Ful3- und Radwegenetzes die Wohnqualitat
erhohen.

An der nordlichen Uechtingstrale wird (unter Vorbe-
halt der Ergebnisse eines zu erstellenden Larmgut-
achtens) aufgrund verkehrslarmbedingter Miss-
stande in der ersten Hauserzeile an der Uechting-
straBe (Ostl. Teil) das Erfordernis einer passiven
Larmsanierung festgesetzt. Dies gilt fiir den Fall, dass
trotz prioritar zu prufender aktiver LarmschutzmaR-
nahmen (durch die Gemeinde) weiterhin Larmpege-
liberschreitungen oberhalb von 70/60 dB(A) Tag/
Nacht bestehen.

8.2.2 Nutzungsmix und Larmsanierung (B)

Direkt an der stark befahrenen Kurt-Schumacher-
StraRe soll die Wohnfunktion zunachst weiterhin ge-
duldet und aufgrund bestehender verkehrslarmbe-
dingter Missstande mit einer erforderlichen passi-
ven Larmsanierung verbessert werden.

Eine Ankaufoption zur gewerblichen Umnutzung so-
wie zum punktuellen Riickbau von Problemimmobi-
lien und sonstigen nicht-zukunftsfahigen Wohnungs-
Uberhangen unter Beriicksichtigung des Larmschut-
zes der Wohngebaude im Bereich A (Wohninsel Hu-
bertusstrale) besteht zur Realisierung der Sanie-
rungsziele. Die Nutzungsanderung hin zu nicht sto-
rendem Gewerbe ist zuldssig. Sie beschrankt sich auf
dafiir geeignete Grundstiickszuschnitte und tatsach-
liche Bedarfe.

8.2.3 Nutzungsmix und Entdichtung (C)

Mittig im Gebiet beidseitig der HilsmannstrafRe und
UechtingstraRe, an HochkampstrafRe und Hubertus-
hof sowie entlang der nordlichen UechtingstraRe
(westl. Teil) sollen der Ankauf und der Rickbau von
Gebduden in den teilweise stark von Missstanden
und Problemimmobilien gepragten Wohnbereichen
zu einer Entdichtung und Begriinung (IEK A.2) sowie
zu einer Entzerrung der Gemengelage fiihren. Zu-
dem soll ein Nutzungsmix durch die Ansiedlung von
nicht storendem Gewerbe entstehen. Im nérdlichen
Teilraum des Sanierungsgebiets ist der punktuelle
Rickbau von Problemimmobilien und sonstigen
nicht-zukunftsfahigen Wohnungsiiberhdangen in der
ersten Hauserreihe an der Uechtingstrae (westl.
Teil) unter Berlicksichtigung des Larmschutzes der
Wohngebaude im dahinter liegenden Bereich A mog-
lich.
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An der nordlichen und sidlichen Uechtingstralle
wird (unter Vorbehalt der Ergebnisse eines zu erstel-
lenden Larmgutachtens) aufgrund verkehrslarmbe-
dingter Missstande das Erfordernis einer passiven
Larmsanierung festgesetzt. Dies gilt fiir den Fall, dass
trotz prioritar zu prifender aktiver Larmschutzmal3-
nahmen (durch die Gemeinde) weiterhin Larmpege-
liberschreitungen oberhalb von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht bestehen.

Im Block an der Stralle Hubertushof zeigt sich eine
Realnutzung als Wohngebiet mit einzelnen Gewer-
bebetrieben. Der zugrundeliegende B-Plan Nr. 107
aus dem Jahr 1964 setzte — entgegen heutiger Regel-
werke — Wohnbauflachen in einem Gewerbegebiet
fest, die sich auch weitestgehend realisiert haben.
Insofern ist eine Umnutzung zu nicht-stérendem Ge-
werbe mit der Realnutzung vereinbar.

Im nérdlichen Teilraum des Sanierungsgebiets ist der
punktuelle Rickbau von Problemimmobilien und
sonstigen nicht-zukunftsfahigen Wohnungsiiberhan-
gen in der ersten Hauserreihe an der (westl.) Uech-
tingstraRe nur unter Bericksichtigung des Larm-
schutzes der Wohngebdude im dahinter liegenden
Bereich A (Wohninsel Josefinenstrale/Im Sundern)
moglich.

8.2.4 Forderung Gewerbe (D)

Die Gebiete, die bereits liberwiegend von Gewerbe
gepragt sind, sollen in ihrer Funktion ebenfalls ge-
starkt werden. Dies betrifft das Gebiet westlich der
UechtingstraRe und noérdlich der BAB 42, das bereits
durch den zugrundeliegenden B-Plan Nr. 207 die For-
derung der gewerblichen Entwicklung und die Auf-
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gabe der Wohnnutzung zur Entzerrung der Gemen-
gelage vorsieht. Zu diesem Zweck sollen auch Ge-
bdude mit Wohnnutzung angekauft und riickgebaut
werden.

Zur stadtebaulichen Neuordnung des Gewerbege-
biets der Berliner Briicke (IEK C.12) liegt ein Vorha-
benbezogener Bebauungsplan mit Aufstellungsbe-
schluss vor. Der Entwurfsbeschluss wurde am
15.02.2024 gefasst. Zudem soll das denkmalge-
schitzte Gebdude der ehemaligen Drahtseilfabrik ei-
ner gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

8.2.5 Entwicklung Gemeinbedarf (E)

In Sanierungsgebiet befinden sich verschiedene Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs wie die Grundschule
Kurt-Schumacher-StralRe, die Kita Gluckauf, die ehe-
malige Sankt-Anna-Kirche mit kulturellen und sozial-
integrativen Angeboten, die Tagesstatte der Stiftung
Sozialwerk Sankt Georg, das Deutsche Rote Kreuz
und das stadtische Manneriibernachtungsheim.

Ferner wurde der ehemalige Bahnhof Schalke-Nord
von der stadtischen Gesellschaft ggw mbH zur Nut-
zung als Gemeinbedarfseinrichtung angekauft.

Im Umfeld der Einrichtungen soll die Sicherung und
Entwicklung von Angeboten fir den Gemeinbedarf
im Vordergrund stehen. Im Rahmen des IEKs
Schalke-Nord sind bereits MaRnahmen aufgenom-
men worden, z. B. die Schulhofaufwertung und -er-
weiterung der Grundschule (IEK B.5, IEK B.6) sowie
der Ausbau und die Fortfiihrung bestehender sozia-
ler und integrativer Aufgaben (IEK B.11).



Abbildung 70: Sanierungsrahmenplan Schalke-Nord
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8.3  Potenzialflachen fiir die weitere
Entwicklung

Im Zuge des Riickbaus von Problemimmobilien und
der Neuordnung von Flachen und Funktionen zeigen
sich auch Potenzialflaichen, deren Entwicklung die
allgemeine Stabilisierung und Aufwertung des Sanie-
rungsverdachtsgebiets unterstiitzen kdnnen. Im IEK
Schalke-Nord gibt es schon drei MaRnahmen (vgl.
B.12, D.3 und E.8), die in den dargestellten Teilrdu-
men zur Realisierung kommen kénnen.

Dazu gehdren zum einen gering genutzte und mono-
strukturierte Griin- und Freiflachen sowie deren Ver-
netzung mit benachbarten Stadtrdumen, die freige-
legten Grundstiicke nach Ankauf und Rickbau von
Problemimmobilien, aber auch untergenutzte oder
brachliegende Flachen und Gebdude mit Erhaltungs-
wert oder mit Eintragung in die Liste der Baudenk-
maler.

In Einzelfallen ist in den Wohninseln eine bedarfsge-
rechte Neubebauung der Flachen zu prifen, die eine
stabilisierende Wirkung auf die Wohnquartiere ent-
falten kénnen.

8.3.1 Griin- und Freiflichen und Vernetzung

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung wur-
den weitere Potenzialflachen fir die Einrichtung von
Grin- und Freirdume identifiziert. Dazu zdhlt die
brachliegende siidwestliche Umgebung der Glick-
auf-Kampfbahn.

Im nordlichen Bereich des Verdachtsgebiets befin-
den sich angrenzend an den bestehenden Spielplatz
im Blockinnenbereich von JosefinenstraRe, Uech-
tingstralRe und Im Sundern zwei weitere Potenzialfla-
chen, lber die die ErschlieBung und Einbindung der
Spielplatzflache in das Quartier sowie die Zuganglich-
keit aus benachbarten Wohnlagen verbessert wer-
den kann.

Auch die Zuwegung aus dem nérdlichen Wohngebiet
zum Rhein-Herne-Kanal ist eine wichtige Wegever-
bindung, die eine Anbindung in benachbarte Stadt-
rdume erzeugt und die Isolation flr die in ihm leben-
den Kinder, Jugendlichen und Senioren verringert.
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Bevor die nordliche Bahntrasse eingerichtet wurde,
war es der Bewohnerschaft moglich, das benach-
barte Quartier um BoeckerstraBe und Freiligrath-
straRe zu erreichen und umgekehrt. Nicht zuletzt ist
der Niedergang des kleinen Geschaftszentrums an
der nordlichen UechtingstralBe eine Folge der
dadurch eingeschrankten Erreichbarkeit.

8.3.2 Entsiegelung, Entkernung und Freilegung
von Grundstiicken

Durch die Entflechtung von Gemengelagen soll u. a.
die Wohnfunktion gestarkt und verbessert werden.
Im moglichen Sanierungsgebiet wird in Teilbereichen
zu diesem Zweck auch die Beratung und Forderung
durch das Haus- und Hofflaichenprogramm (IEK A.4)
vorgesehen. Auf diese Weise soll die Entwicklung
von hochversiegelten Hofen zu durchgriinten Nach-
barschaftsraumen angeregt und insgesamt eine
Wohnumfeldaufwertung (IEK A.5) erreicht werden.

Eine besonders hohe bauliche Dichte und ein hoher
Versiegelungsgrad liegen im Innenblockbereich von
HillsmannstraBe und UechtingstralRe vor. Aber auch
die riickwartigen Bereiche der Bebauung entlang der
Kurt-Schumacher-StraBe sind Uberwiegend versie-
gelt und werden von parkenden Pkws belegt.

Die Entwicklung von Gemeinschaftsparkanlagen, ggf.
auf Flachen niedergelegter Problemimmobilien, wird
empfohlen, um die Entsiegelung und Begriinung als
Verbesserung im Wohnumfeld zu unterstiitzen und
soziale Treffpunkte zu schaffen.

8.3.3 Potenzialfldchen fiir den Neubau von
Wohnungen

Die bereits beschriebene Uberalterung der Be-
stande, der Tatbestand um Problem- und Schrottim-
mobilien sowie die gesellschaftlichen Herausforde-
rungen einer alter werdenden Gesellschaft erfordern
den Ausbau von Angeboten barrierefreier bzw. bar-
rierearmer Wohnungen. Ferner ist der soziale Zu-
sammenhalt und der nachbarschaftliche Austausch
erforderlich, um auch im Alltag Unterstiitzung zu ge-
ben oder zu erhalten.

Diese zukiinftig zu erwartende Entwicklung sollte
ihre Bericksichtigung darin finden, mindergenutzte,
freiliegende oder freiwerdende Flachen als Potenzi-
alflachen fir den Neubau von Wohnungen zu tber-
prifen.



Im Sinne der Sanierungsziele waren diese raumlich in
den Wohninseln um die HubertusstraRe oder Josefi-
nenstraRe sinnvoll verortet, wobei aber auch andere
Standorte bei ggf. erforderlichen LarmschutzmaR-
nahmen nicht auszuschlieBen sind.

Im Falle einer Nutzung bisher unbebauter Wohnbau-
flachen (GFNP) in larmbelasteten Lagen wird emp-
fohlen, Angebote zur Wohnumfeldverbesserung vor-
zusehen.

8.3.4 Potenzialflichen mit Denkmalwert

Im Verdachtsgebiet befinden sich drei denkmalge-
schitzte Anlagen, die zur Zeit der Erhebung leer ste-
hen und deren Entwicklung einen wichtigen Beitrag
zur Entwicklung von Stadtbild und Image und ggf.
auch zur Verbesserung der Versorgungsfunktion bei-
tragen kénnen.

Ehemaliger Bahnhof Schalke-Nord (1930)

Der unter Denkmalschutz stehende ehemalige Bahn-
hof Schalke-Nord an der Caubstralle wurde im Un-
tersuchungszeitraum von der ggw GmbH als Vor-
kaufsbeglinstigte im Rahmen der Ausiibung des ge-
meindlichen Vorkaufrechts erworben, um dort bis
2028 eine gemeinnitzige Nutzung einzurichten.

Zurzeit finden dort Arbeiten zur Entkernung und die
Untersuchung von Konstruktion und Gebadudehiille
hinsichtlich ihrer Eignung fir die beabsichtigte Ge-
meinbedarfsnutzung statt.

Fassade der ehemaligen Fabrikantenvilla, Wohn-
haus UechtingstraBe/Ecke Kurt-Schumacher-
Strale (1890)

Die Lage der historisierend gegliederten Fassade am
Knotenpunkt der beiden HaupterschlieBungsstraRen
im Untersuchungsgebiet und auch das an der regio-
nal bedeutsamen Schalker Meile gelegene Wohn-
haus macht diese bedeutsam fiir das Stadtbild und
das Image des Stadtteils.

Zum Zeitpunkt der Erhebung war das Gebaude als
Einrichtung der Stiftung Sozialwerk Sankt Georg e. V.
fir betreutes Wohnen genutzt. Das Mietverhiltnis
wurde aufgegeben, und die Immobilie steht zurzeit
leer. Fiir eine Wohnnutzung ware sie an der durch
motorisierten Verkehr stark belasteten Lage auch
nicht mehr zu empfehlen.

Im Sinne der Sanierungsziele ware jedoch eine Nut-
zung an dieser markanten Stelle wiinschenswert und
in Bereichen von Dienstleistung (Biro, Praxis etc.)
und gewerblicher Nutzung (Beherbergung, Lokale
Manufaktur etc.) im Ubergang zum Gewerbegebiet
sinnvoll. Eine denkmalgerechte Fassadensanierung
wadre ein wichtiger Beitrag zur Aufwertung des Stadt-
bilds.

Dreischiffige Halle der ehem. Drahtseilfabrik
Thyssen mit Kranbahn von 1991, Aufzug zum Kel-
lergeschoss und Resten einer Transmission (1915)

Die dreischiffige Halle der ehemaligen Drahtseilfab-
rik steht schon seit den 1980er Jahren leer. Im Rah-
men der |IEK-MalBnahme C.3 sollen ein Bau- und
Wertgutachten sowie eine Machbarkeitsstudie erar-
beitet werden, die die Nachnutzungspotenziale im
Sinne des IEK untersucht und eine mogliche Entwick-
lungsstrategie erarbeitet.

Die Halle macht von auBen einen stark sanierungs-
bedirftigen Eindruck; wegen der langlebigen Mate-
rialien wie Stahl und Ziegelmauerwerk sind noch
groRe Teile der historischen Gebadudehiille erhalten.
Die denkmalgerechte Sanierung ware ein wichtiger
Beitrag zur Starkung der Identifikation mit dem
Stadtteil, dessen historischer Ursprung als Industrie-
standort im Untersuchungsraum an keinem anderen
Ort mehr sichtbar ist. Eine Nachnutzung, die in Teilen
offentlich zugénglich ist, ware ein wertvoller Beitrag
zur Stadtteilentwicklung.

8.4  Verkehrssicherheit und Verkehrsberuhigung

Der Rahmenplan stellt fir die zentralen Bereiche in
den Wohninseln um HubertusstraBe und Josefinen-
straRe verkehrsberuhigende MalRnahmen dar. Durch
Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereichs kon-
nen diese Mallnahmen dazu beitragen, das Wohn-
umfeld zu verbessern und die Aufmerksamkeit auf
spielende Kinder zu erhéhen. Auch die Erprobung
von MalBnahmen kann den Einstieg in Veranderun-
gen unterstitzen.

Das IEK Schalke-Nord hat zu diesem Themenbereich
bereits die MaRnahmen D.1, D.2 und D.3 formuliert,
die im Rahmenplan ihre raumliche Entsprechung zur
Realisierung erhalten.
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8.4.1 Verkehrssicherheit Kurt-Schumacher-Strafle

Mit einem hohen Verkehrsaufkommen, einer Richt-
geschwindigkeit von 50 km/h sowie fehlender Aus-
stattung fur den Radverkehr bekommt die Verbesse-
rung der Verkehrssicherheit an der Kurt-Schuma-
cher-StrafRe eine besondere Bedeutung.

Im voraussichtlichen Sanierungszeitraum ist auf-
grund ihrer zentralen Verbindungsfunktion im Gel-
senkirchener Stadtgebiet nicht mit einem umfassen-
den Umbau der Stralle oder mit einer Reduzierung
der Richtgeschwindigkeit zu rechnen.

Aufgrund des Erfordernisses, stadtebauliche Miss-
stande zu beheben, sollte im Sanierungszeitraum zu-
mindest die Sanierung der Seitenbereiche geprift
werden. Dabei sollten die Vorbereiche von Gemein-
schaftsgrundschule und gegeniiberliegendem zu-
kiinftigen Sportgarten durch einen Griinstreifen und
Schutzgitter zu den Fahrbahnen hin gesichert wer-
den.

Dariiber hinaus ist zu priifen, ob abschnittsweise das
seitliche Parken zugunsten der Verbreiterung der
Seitenrdume aufgegeben oder verlegt werden kann.
Diese Rdaume kdnnten dann fiir die Verbesserung der
Verkehrssicherheit von ZufuRgehenden zur Verfi-
gung stehen. Im vergroBerten Abstand zur Fahrbahn
kénnen mobile Elemente als Pflanzkiibel mit Sitzban-
ken die Aufenthaltsqualitdt erhéhen und mit Begri-
nung das Mikroklima verbessern.

Mithilfe einer vorlaufenden verkehrsplanerischen
Begutachtung zur Verbesserung der Verkehrssicher-
heit an der Kurt-Schumacher-StrafRe und der von ge-
werblichem Verkehr und als Schulweg fungierenden
UechtingstraBe soll der Handlungsspielraum vor
dem Hintergrund gesamtstddtischer Zusammen-
hange gepriift und MaBnahmen fiir das Sanierungs-
gebiet vorgeschlagen werden, die insbesondere den
FuR- und Radverkehr starken.

8.4.2 Verkehrssicherheit Uechtingstrafle

Die Verkehrssicherheit entlang der UechtingstraRe
ist analog zur Kurt-Schumacher-Stralle fir ZufulRge-
hende und Radfahrende zu erhéhen. Auch hier wir-
ken sich der erhohte Schwerlastverkehr zu anliegen-
den Gewerbegebieten und die Richtgeschwindigkeit
von 50 km/h als Hemmnis und Gefahrenquelle aus.
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Ein vorlaufendes verkehrsplanerisches Gutachten
untersucht die Ausstattung entlang der Uechting-
straRe und schlagt MaRnahmen vor, die das Queren
erleichtern bzw. sichern kdnnen. Auch die vermutete
Gefdahrdung an den Bahnibergdngen und entlang
der nicht eingezdaunten Gleisanlagen zwischen
Caubstralle und JosefinenstraRe sollten darin erfasst
werden.

Die Verbesserung der Verkehrssicherheit fir den
Radverkehr sollte im Bereich Kurt-Schumacher-
StraBe durch die Anlage einer parallel verlaufenden
Wegefiihrung geprift werden.

Im Abschnitt zwischen Berliner Briicke und Ernst-
Kuzorra-Platz kdnnte diese iber Am Schalker Bahn-
hof, Hubertusstralle und Ernst-Kuzorra-Platz ausge-
baut werden, um einen Anschluss des neuen ,,Sport-
gartens” auf dem Vorplatz der Glickauf-Kampfbahn
und den Anwohnenden den Einstieg in das sichere
Fahrradnetz der Stadt Gelsenkirchen zu ermogli-
chen.

Von besonderer Bedeutung ist dabei, dass die Fla-
chen fiir den Radverkehr durch Markierung deutlich
gekennzeichnet werden, um keine Konkurrenz unter
den Nutzergruppen zu erzeugen. Die eindeutige Zu-
weisung von Flachen erhéht die Verkehrssicherheit
flr alle Teilnehmenden.

8.4.3 Verkehrsberuhigung Wohninseln

In den iberwiegend von Wohnen genutzten Teilrau-
men rund um die HubertusstraRe und Josefinen-
straRe soll die Wohnfunktion zusatzlich durch eine
Verkehrsberuhigung gestarkt werden. Dies kann
durch die Einrichtung von verkehrsberuhigten Berei-
chen und die Reduzierung auf eine maximale Ge-
schwindigkeit von 10 km/h erfolgen. Ferner kénnen
ein Belagswechsel oder eine Asphalteinfarbung im
Ubergang die Fahrbahnen dieser Zonen markieren.
Dariiber hinaus sollte das seitliche Parken durch ein
Angebot fiir zentrales Parken reduziert werden, um
die Aufenthaltsqualitit und die Ubersichtlichkeit im
StralRenraum zu verbessern.

Bewohner berichten, dass Gber die StralRe Im Sun-
dern haufig Umgehungsfahrten vorgenommen wer-
den, um in hohem Tempo die Lichtsignalanlage an
der Alfred-Zingler-StraBe zu umfahren. Im vorge-
schalteten Verkehrsgutachten ware zu Uberprifen,



auf welche Weise hier Abhilfe geschaffen werden
kann und welche MaRBnahmen, zumindest zu Tagzei-
ten, zur Verkehrsberuhigung in den Straflen Im Sun-
dern und JosefinenstraRe beitragen kénnen, um die
Sicherheit von spielenden Kindern zu verbessern.

Im Bereich Im Sundern wurde zusatzlicher Parksuch-
verkehr registriert. Um die Seitenrdume von Im Sun-
dern von erhohtem Parkdruck zu entlasten und die
Aufenthaltsqualitat in der vom Wohnen gepragten
Siedlung zu erhodhen, wird empfohlen, die Einrich-
tung von Bewohnerparken zu lberprifen.

Auf Grundstiicken, die z. B. durch Niederlegung von
Problem- und Schrottimmobilien freigelegt werden
(A.2) oder durch Betriebsverlagerung nach Beratung
(A.4), konnen Anlagen flr den ruhenden Verkehr er-
richtet werden, die je nach GréRe der Flache als Stell-
platze oder als Parkpalette angelegt werden kénnen.
Dabei sind Abstellanlagen fir Fahrrader, Lastenra-
der, Motorrdder etc. vorzusehen, um den Nahbe-
reich am Gebaude ggf. zu entlasten und die Aufent-
haltsqualitat im 6ffentlichen Raum zu verbessern.

Durch die Beteiligung der Bewohnerschaft in der Pla-
nungsphase kdnnen Bedarfe ermittelt werden. Auch
wird dadurch die Akzeptanz erhéht, ggf. kiirzere Ful3-
wege in Kauf zu nehmen.

8.4.4 (Quartiersgaragen auf Flichen ehem.
Problemimmobilien (optional)

Um die Verkehrssicherheit fiir alle Nutzenden in den
Wohninseln zu erhéhen, sollte im vorgeschalteten
Gutachten die Option der Nachnutzung von z.B.
Grundstiicken niedergelegter Problem- und Schrott-
immobilien durch Parkpaletten als Quartiersgarage
tberprift werden. Méglicherweise kénnen diese in
Kombination mit Stellplatzen fur Fahrrader, Lasten-
rader, Motorrader, Anhdnger etc. neue attraktive
Angebote im Quartier schaffen. Durch Freiwerden
von Seitenrdaumen der Verkehrsflachen kénnen Fla-
chen fir zuséatzliche Begriinung und Sitzmdbel die
Aufenthaltsqualitdt im Wohnumfeld verbessern.

8.5 MafRnahmeniibersicht

Anhand der festgestellten Defizite und der formulier-
ten Sanierungsziele sowie auf Grundlage des Mal3-
nahmenkonzepts des bereits bestehenden Integrier-
ten Entwicklungskonzepts (IEK) lassen sich konkrete
MaRnahmen zur nachhaltigen Entwicklung fiir das
vorgeschlagene Sanierungsgebiet benennen. Die
MaRnahmen fiir das Sanierungsgebiet orientieren
sich dabei an den Handlungsfeldern des IEKs. So sol-
len Symbiosen geschaffen und die Planungen aufei-
nander abgestimmt werden kénnen.

Die MalRnahmen des IEK lassen sich sechs Hand-
lungsfeldern zuordnen:

= Handlungsfeld A: Wohnen und Wohnumfeld

= Handlungsfeld B: Identitdt, Gesundheit, Kultur
und Bildung

= Handlungsfeld C: Einzelhandel, Gewerbe und
lokale Okonomie

. Handlungsfeld D: Verkehr und Mobilitat

= Handlungsfeld E: Freirdume, Biodiversitat und
Stadtklima

= Handlungsfeld F: Steuerung der Sanierungs-
maRnahme

8.5.1 Handlungsfeld A: Wohnen und Wohnumfeld

Das Wohnen in Schalke-Nord ist wenig attraktiv. Ne-
ben vielen Leerstanden pragen sanierungsbedurftige
Gebdude und Problemimmobilien das Stadtbild und
den Wohnalltag der Menschen im Gebiet. Investitio-
nen der Eigentiimerinnen und Eigentlimer bleiben
oft aufgrund von fehlenden Renditeaussichten aus.
Auch das Wohnumfeld ist gepragt von fehlenden In-
vestitionen aus privater und offentlicher Hand.
Durch die nachfolgenden MaRnahmen aus dem IEK
und dem Sanierungskonzept sollen das Wohnen und
das Wohnumfeld aufgewertet werden.

IEK-MaRBnahmen

] A.2 Aufwertung der Wohngebiete durch Er-
werb, Entwicklung, Niederlegung und Umnut-
zung von Problemimmobilien und sonstigen
nicht zukunftsfahigen Wohnungsiiberhangen
(IEKA.2)

] A.4 Eigentimermobilisierung durch Férderung
von MalRnahmen zur Entsiegelung, Entker-
nung, Fassaden- bzw. Dachbegriinung (Haus-
u. Hofflachenprogramm, IEK A.4)
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ol A.5 Eigentimermobilisierung durch Beratung
der Quartiersarchitektin (IEK F.2) und des
Stadtteilbiros (IEK F.1) zur Aufwertung des
Wohnumfeldes Gber Erneuerung, Pflege und
Instandhaltung der Ausstattung auf wohnungs-
nahen Freifldchen im privaten Eigentum unter
Einbeziehung der Bewohnerschaft

Das Wohnumfeld bezeichnet in der Regel den Le-
bensbereich, der sich raumlich in Sicht- und FuBweg-
nahe um ein Wohngebdude ausdehnt. Es liegt damit
sowohl auf privaten als auch auf 6ffentlichen Flachen
und ist somit ein Ubergangsraum, der funktionale
Anforderungen erfiillen muss, aber auch sozialrdum-
lich von Bedeutung ist. Die Aufwertung des Wohn-
umfelds unterscheidet sich auch nach Siedlungstyp
und bietet bei grenzstandiger Bauweise andere Her-
ausforderungen und Chancen als in der offenen Bau-
weise. Auch die Besonderheiten der Bewohnerstruk-
tur und die damit verbundenen unterschiedlichen
Anspriche und Bedarfe an die Qualifizierung des
Wohnumfelds sind zu beriicksichtigen.

Der mangelhafte Bauzustand von Gebduden geht oft
einher mit einem ungepflegtem Umfeld und unzu-
reichender Ausstattung im Wohnumfeld. Haufig
werden auch Uberalterte Anlagen nach Beschadi-
gung ganzlich abgebaut und nicht mehr erneuert. Bei
geringen Mieteinnahmen bleibt auch das Engage-
ment im AuBenbereich zuriick.

Im Rahmen der MalRnahme zur Aufwertung des
Wohnumfeldes auf privaten Flachen sollte eine Be-
ratung und Vorortbegehung durch die Quartiersar-
chitekten (F.2) als erster Schritt zur Vorbereitung
stattfinden. Hierbei sollte der Zustand und der Er-
neuerungs- bzw. zeitgemaRer Erganzungsbedarf ge-
meinsam mit der Eigentlimerschaft oder deren Ver-
tretungen (z. B. Hausverwaltungen) folgender Aus-
stattungselemente aufgenommen werden:

] Belage

] Einfriedung

. Beleuchtung

Ll Briefkasten

Ll Grinflachen und Gehdlze

] Flachen und Einhausung Miillbehalter
] Sitzgelegenheit

] Spielgeréate (0 bis 6 Jahre)

. Wetterschutz, Vordach
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= Flachen fur Fahrrader/Fahrradanhanger/Kin-
derwagen/Rollatoren

= Flachen fur Pkw-Parken/Garagen/Carport

] Barrierefreiheit

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme folgen eine
Beratung durch die Quartiersarchitektin (IEK F.2) und
das Stadtteilbiro (IEK F.1) zu den Potenzialen am Ob-
jekt und moglichen AufwertungsmaRnahmen sowie
eine Ersteinschatzung zur Machbarkeit. Auch kon-
nen Synergieeffekte von mehreren benachbarten
Gebduden und ihren AuRenanlagen beriicksichtigt
werden.

Ein erstes Konzept sollte dann im Rahmen einer Be-
teiligung der Bewohnerschaft beraten werden. Hier-
bei konnen Bedarfe und Wiinsche einflieRen sowie
eine Bereitschaft zur Mitwirkung und bei der Pflege
aufgenommen werden.

Diese konnte die Mitgestaltung der AuRenanlagen
sein oder auch die ehrenamtliche Pflege von Pflan-
zungen/Hochbeeten mit gemeinsame Millsammel-
aktionen an einem regelmaRig wiederkehrenden Ak-
tionstag.

MafBnahmen Sanierungskonzept

. A.1 Eigentlimerberatung durch Beratung der
Quartiersarchitektin (IEK F.2) und des Stadt-
teilbiiros (IEK F.1) zur Verlagerung stérender
Gewerbebetriebe aus Wohngebieten und Ent-
flechtung von Gemengelagen zum Abbau der
Nutzungskonflikte zwischen Wohnen, Ge-
werbe und Verkehr

Zur Sicherung und Qualifizierung der Wohnfunktion
und des Wohnumfelds wird die Verlagerung von sto-
rendem Gewerbe (Nachtbetrieb, Immissionen) er-
forderlich. Die koordinierte Ansprache von Quar-
tiersmanagement, Wirtschaftsférderung und Bau-
leitplanung zur Einddmmung von Stérungen, ggf.
auch Betriebsverlagerungen, soll die umfassende Be-
trachtung von Interessenslagen ermdoglichen und die
Behebung von stérenden Einwirkungen herbeifiih-
ren.

] A.3 Eigentiimermobilisierung durch Beratung
der Quartiersarchitektin (IEK F.2) und Foérde-
rung (z. B. KfW) von passiven LarmschutzmaR-
nahmen zur Herstellung von gesunden Wohn-,
Lebens- und Arbeitsbedingungen



Eigentimerinnen und Eigentimer von Wohnungen,
die unter starkem Larmeintrag durch Verkehr oder
benachbarte Gewerbebetriebe stehen, sollen tber
die technischen und férderrechtlichen Moglichkei-
ten unterrichtet werden, den passiven Schallschutz
zu verbessern um gesunde Wohnverhdltnisse sicher-
zustellen.

Um die Effekte dieser MalRnahme im Sanierungszeit-
raum zu verstarken, wird empfohlen, die Beratung
proaktiv vorzunehmen und nicht allein Gber Geneh-
migungsvorbehalt gem. § 144 BauGB zur Umsetzung
zu bringen.

8.5.2 Handlungsfeld B: Identitadt, Gesundheit,
Kultur und Bildung

Soziale und kulturelle Infrastruktur sowie Bildungs-
und Gesundheitseinrichtungen sind wichtige Grund-
bausteine der offentlichen Daseinsvorsorge. Fir
Menschen mit wenig eigenen Ressourcen sind sie als
Opportunitdt im Wohnumfeld umso bedeutender. In
Schalke-Nord wohnen viele Menschen, die Transfer-
leistungen nach SGB Il erhalten. Die Integration in
den normalen (sozialversicherungspflichtigen) Ar-
beitsmarkt ist nur in geringem AusmaR vorhanden.
Zudem haben Kinder aus dem Viertel im Vergleich
Entwicklungsriickstdnde, beispielsweise bei der
Sprachentwicklung, die aufgefangen werden missen
(vgl. Kap. 3.2.2 und 5.3.4). Im Folgenden werden
MafRnahmen aus dem IEK und aus dem Sanierungs-
konzept aufgelistet, die zu einer Verbesserung der
sozialen Infrastruktur und somit zu einer Aufwertung
des Wohnumfelds und der Lebensqualitat im Viertel
fihren sollen.

IEK-MaBBnahmen

] B.4 Schaffung eines Begegnungszentrums zur
Schaffung eines zusatzlichen sozio-kulturellen
Angebots fiir die Bewohnerschaft, das neben
Beratungs- und Informationsangeboten auch
Raum fiir gemeinsame Freizeitaktivitdten bie-
tet. Denkmalgerechte Sanierung des ehem.
Bahnhofs-Schalke Nord zu Gunsten einer ge-
meinbedarfsorientierten Nutzung; vorbehalt-
lich baufachlicher Prifungen

Der Sozialraum Schalke-Nord ist gepragt von Armut
und einer mangelnden Opportunitatsstruktur, auch
in Bereichen des Gemeinbedarfs. Zudem fehlen in

der durch Verkehrstrassen isolierten Lage wetterun-
abhangige Innenrdaume zur Begegnung, fur kulturelle
Veranstaltungen sowie fiir Spiel- und Bewegungsan-
gebote.

Der ehemalige Bahnhof Schalke Nord eignet sich auf-
grund seiner zentralen und solitaren Lage im Gebiet
dafiir, Rdume flr Personengruppen zur Verfiigung zu
stellen, die hier zusammen kommen kdnnen, ohne
die Anwohnerschaft zu storen.

Das Baudenkmal befindet sich bereits im Eigentum
der stadtischen Gesellschaft ggw mbH. Derzeit er-
folgt eine baufachliche Untersuchung, deren Ergeb-
nisse flr die weitere Konkretisierung der Ausbaupla-
nung und Nachnutzung von Bedeutung sind.

Zusatzlich konnte auf dem unbebauten Flurstiick 176
an der UechtingstraRe Nr. 7 ein Quartiersplatz einge-
richtet werden. Gekoppelt an die MaBnahmen zur
Beruhigung des Verkehrs an der Uechtingstralle
(siehe MaBnahme D.6) und der Einrichtung von
kleinteiligen Einzelhandelsangeboten (siehe MaR-
nahme C.1) bietet sich der Standort dafiir gut an. Auf
knapp Uber 600 m? soll eine Aufenthaltsfliche mit
Sitz- und Griinelementen geschaffen werden, die
zum Verweilen wahrend Besorgungen des taglichen
Bedarfs einladt.

. B.5 Aufwertung und Erweiterung des Schul-
hofs und an der Grundschule an der Kurt-Schu-
macher-StraRe (IEK B.5) nach Abschluss der
BaumaRnahmen auch auf Flachen angekaufter
und niedergelegter Problemimmobilien

= B.6 Modernisierung, bzw. Neubau und Erwei-
terung des Schulgebdudes Grundschule an der
Kurt-Schumacher-StraRe (IEK B.6, in Umset-
zung)

8.5.3 Handlungsfeld C: Einzelhandel, Gewerbe
und lokale Okonomie

Der Einzelhandel, das Gewerbe und die lokale Oko-
nomie im Gebiet sind durch verschiedene Faktoren
gepragt. Als ehemaliges Kohlerevier gibt es grofRe
Gewerbegebietsstrukturen, die teilweise aufgrund
der Deindustrialisierung und ausbleibendem Struk-
turwandel leer stehen. Hinzu kommt, dass aufgrund
von mangelnder Kaufkraft wenig Einzelhandel im Ge-
biet vorhanden ist. Auch die Gemengelage zwischen
Wohnbauten und Gewerbegebieten in Schalke-Nord
behindert die Entwicklung neuer Flachen fir die
Wirtschaft.
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Durch die nachfolgenden MalRnahmen aus dem IEK
und der Sanierungssatzung soll Schalke-Nord als
Wirtschaftsstandort attraktiver gestaltet werden.

IEK-MaBBnahmen

] C.2 Stadtebauliche Neuordnung des Gewerbe-
gebiets Berliner Briicke (IEK, C.2; VBP Berliner
Briicke in Aufstellung)

. C.3 Erarbeitung einer Entwicklungsstrategie
fiir die Nachnutzung der denkmalgeschiitzten
Seilfabrik (IEK C.3) unter Berlicksichtigung der
Sanierungsziele

MaBnahmen Sanierungskonzept

= C.1 Verbesserung der Nahversorgung durch
Einrichtung kleinteiliger Einzelhandelsange-
bote

Aufgrund der mangelhaften Versorgungsstruktur mit
Waren des alltaglichen Bedarfs besteht groRer Hand-
lungsdruck. In Zusammenarbeit von Wirtschaftsfor-
derung und Stadtteilmanagement soll die geeignete
Versorgungsinfrastruktur als kleinteiliges Einzelhan-
delsangebot geprift werden und eine direkte An-
sprache an Betreiber vorgenommen werden.

Denkbar ist beispielsweise eine neue Form von Auto-
maten-Kiosken, die ohne Verkauferinnen und Ver-
kdufer funktionieren, beispielsweise von der Firma
Tante M oder Rewe. Als Standorte eignen sich Fla-
chen an der sudlichen und nérdlichen Uechting-
stralRe, da hier nicht nur die Bewohnerschaft, son-
dern auch Arbeitnehmende von Einrichtungen und
Gewerbebetrieben sowie Teilnehmende an Fortbil-
dungsangeboten betroffen sind. In diesen Bereichen
werden gem. Sanierungsrahmenplan durch Entdich-
tung bzw. Umnutzung Flachen zur Verfliigung stehen,
deren Eignung auch daraufhin geprift werden soll-
ten.

8.5.4 Handlungsfeld D: Verkehr und Mobilitat

Der Verkehr, der das Untersuchungsgebiet durch-
fahrt, ist vor allem durch den MIV und den Schwer-
lastverkehr gepragt. Besondere Beeintrachtigung er-
fahrt die Wohnnutzung durch die gesamtstaddtische
(Kurt-Schumacher-Strale) und Uberregionale
(BAB 42, Bahntrassen, Schalker Meile) Funktion im
Verkehrsnetz. Auch die Nahe zur Anschlussstelle der
BAB 42, die den Schwerlastverkehr zu Gewerbege-
biete an der UechtingstralRe anregt, beeintrachtigt
die gesunden Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen.
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Der Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr ist fiir
weite Teile des Gebiets mit Straenbahnlinien und
Bussen gegeben. Dennoch sind Teilbereiche der
UechtingstraBe nicht ausreichend in das OPNV-Netz
eingebunden (vgl. Abb. 53). Insbesondere in Verbin-
dung mit der fehlenden nahrdumlichen Versorgung
stellt das eine weitere Benachteiligung fir die Be-
wohnerschaft dar.

Die Parkplatzsituation wirkt in Gberwiegenden Teilen
des Gebiets geordnet, jedoch entstehen in Teilrdu-
men durch Falschparken in Einmindungsbereichen
(KapellenstralRe, Parallelstrafle) und privaten Hofein-
fahrten (Im Sundern) Stérungen fir den FuR- und
Radverkehr sowie das Anwohnerparken.

Mit Hilfe der MaRnahmen im Handlungsfeld D sollen
vor allem die stérenden Einwirkungen durch den
Verkehr gemindert bzw. behoben sowie die Sicher-
heit erhoht werden. Unter Berticksichtigung der per-
sonellen und monetaren Ressourcen sowie der Kom-
plexitat der Anforderungen wird eine schrittweise
Realisierung unter Beteiligung der Anwohnenden
empfohlen. Vorlaufend soll durch ein verkehrsplane-
risches Gutachten die Ist-Situation und die Behebung
durch MaRnahmen geprift werden. Durch kleinrau-
mige Erprobung lassen sich Verdanderungen testen
und Erfahrungen in der Praxis sammeln, die es zu
verwerten gilt.

IEK-MaRBnahmen

] D.2 Verbesserung der Verkehrssicherheit und
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat der StralRen-
rdume (IEK D.2) auch im Hinblick auf die Auf-
wertung der Wohnfunktion in Wohninseln
durch Verkehrsberuhigung, Neuordnung von
Parken sowie Gestaltung des StraRenraums
gem. verkehrsplanerischem Gutachten (s. D.1)

. D.3 Starkung des FulR- und Radwegenetzes im
Sinne der Stadt der kurzen Wege im Quartier,
z. B. durch Einrichtung einer FuRR- und Rad-
wegeverbindung zwischen Berliner Briicke und
Ernst-Kuzorra-Platz zur Verbesserung der Er-
reichbarkeit von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur, Bildungseinrichtungen sowie
Sport- und Freizeitangeboten (IEK D.3) gem.
verkehrsplanerischem Gutachten (s. D.1)



MaRnahmen Sanierungskonzept

ol D.1 Erstellung eines verkehrsplanerischen Gut-
achtens zur Uberpriifung und Optimierung der
Verkehrssicherheit und Verkehrsberuhigung
sowie Uberpriifung der im Handlungsfeld D
beschriebenen MaRnahmen mit Berticksichti-
gung einer moglichen schrittweisen Umset-
zung im Untersuchungsraum

Um den gesamtstadtischen Anforderung an das Ver-
kehrsnetz gerecht zu werden, aber auch die Behe-
bung der stiadtebaulichen Missstidnde im Untersu-
chungsgebiet zu gewadbhrleisten, soll mithilfe eines
verkehrlichen Gutachtens die Machbarkeit der Mal3-
nahmen aus dem Handlungsfeld D sowie E.3 unter-
sucht und die Bedingungen fiir ihre Realisierbarkeit
aufgezeigt werden. Dazu gehéren auch die Erpro-
bung von MalRnahmen sowie die Beteiligung von Be-
troffenen.

Die StralRen in den Wohninseln bediirfen einer Be-
trachtung, die die Verkehrsberuhigung in den Vor-
dergrund stellt. Dies kdnnte durch die Reduzierung
auf Tempo 10 und eine Neuorganisation von seitli-
chem Pkw-Parken mit Gestaltung der Seitenrdume
z. B. durch Bluhstreifen und StraBenbdumen (E.7) er-
reicht werden. Ladezonen und Stellplatze fir einge-
schrankte Personen sollten jedoch ausgewiesen wer-
den.

An den HauptverbindungsstraBen, die durch den ge-
samtstddtischen Verkehr und dem Schwerlastver-
kehr genutzt werden, gilt es die Verkehrssicherheit
far den FuB- und Radverkehr sowohl im Verlauf als
auch an Knotenpunkten und auf Hohe der StraRen-
bahnhaltestellen vor Schule und Sportanlagen zu
Gberprifen.

Eine sichere Radwegefiihrung entlang der Kurt-Schu-
macher-StraRe ist nur mit Einschrankungen wie Geh-
wegnutzung oder weitrdumige Umfahrung vorhan-
den. Daher soll im Rahmen des Gutachtens die Rad-
wegeflihrung gepriift und Ausbaumaéglichkeiten auf-
gezeigt werden. Diese konnten sich durch die Nut-
zung der zum seitlichen Parken genutzten Seitenbe-
reiche ergeben. Im Ersatz wiirden zentrale Parkgara-
gen errichtet, die ggf. Flachen von niedergelegten
Schrott- und Problemimmobilien nutzen. Auch soll
die alternative Wegefiihrung zwischen Berliner Bri-
cke und Ernst-Kuzorra-Platz geprift werden, die vom

Sportgarten Uber die Hubertusstrale und Am
Schalker Bahnhof (vgl. Rahmenplan, Abb. 65) bis zu
den Rampen der Berliner Briicke verlaufen konnte.

Fir die Bereiche unter den Autobahn- und Eisen-
bahnbriicken sollte der Zustand und die Gestaltung
der Ausstattung uberprift werden sowie Vorschlage
zur Verbesserung erarbeitet werden. Ergebnisse aus
der Beteiligung mit vulnerablen Personengruppen
sind in die technischen Anforderungen zu integrie-
ren.

Die Reduzierung des seitlichen Parkens zugunsten
von Aufweitungen im Gehwegbereich und Abtren-
nungen durch Grinstreifen mit Hecken oder Ab-
sperrgittern kann in die Uberlegungen einflieRen.

] D.4 Sicherung des Umfelds der beiden Bahn-
Gibergdnge sowie Einrichtung attraktiver War-
tebereiche im Umfeld (unter Vorbehalt not-
wendiger Abstimmungen mit der DB AG)

Die Sicherheit von Fu3- und Radverkehr ist insbeson-
dere an den beiden Bahniibergdngen an der Uech-
tingstraBe durch die Richtgeschwindigkeit von 50
km/h, durch den hohen Anteil von Schwerlastver-
kehr bei teilweise abgenutzten Beldgen, niedrigen
Borden und nur teilweise nachgebesserter Markie-
rung auf Gefahrenpunkte zu untersuchen.

Dazu gehoren die SchlieBtaktung der Schrankenanla-
gen und die Gefahr, dazwischen , gefangen” zu wer-
den, die Trennung von Fahrbahn und Geh-/bzw. Rad-
weg durch Grinstreifen mit ggf. Schutzgittern sowie
die Beleuchtung und Beschilderung, die in diesem
Bereich besonderer Sorgfalt bedarf, da es sich hier
auch um einen Schulweg bzw. Weg zu KiTa und Ein-
richtungen flr Personen betreuten Wohnens han-
delt.

Es wird empfohlen, einen wettergeschitzten War-
tebereich zu errichten, der Personen mit Einschran-
kungen, Seniorinnen und Senioren oder Familien mit
kleinen Kindern ein sicheres Warten ermoglicht.
Auch die fehlende Sicherung entlang der Gleisanla-
gen an Wegen zu Kleingartenanlagen verfiihrt zum
Umlaufen der Schrankenanlagen.
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Am Ende der Josefinenstralle ist der Gleiskoérper
nicht ordnungsgemaR gesichert. Hier empfiehlt es
sich, die Bahntrasse mit Zaunanlagen zu sichern.

] D.5 Einrichtung einer Bushaltestelle an der
UechtingstralRe zur Verbesserung der Erreich-
barkeit von sozialen und Bildungseinrichtun-
gen sowie Freizeit- und Versorgungsangeboten
(Priifung im Rahmen der Fortschreibung des
Nahverkehrsplans)

Die Bewohnerschaft der Wohninsel Im Sundern und
JosefinenstrafRe sowie benachbart der Parallelstralle
sind auf die sichere Wegeverbindung tber die Uech-
tingstraRe zu sozialen Einrichtungen, Bildungsein-
richten und Versorgungsangeboten im sidlichen Be-
reich des Untersuchungsgebiets angewiesen.

Mit der Einrichtung einer zusatzlichen Bushaltestelle
an der UechtingstraBe in Hohe der Einmindungen
von Josefinenstralle und Parallelstralle wiirde auch
die Anbindung im Radius von 300 m erreicht, sodass
die Nutzung von Angeboten aufRerhalb des Quartiers
unterstitzt und Teilhabechancen verbessert wer-
den.

Die Erreichbarkeit des anvisierten Versorgungsange-
bots und nicht stérender Gewerbe an der sidlichen
Uechtingstrale (vgl. C.1) kann durch die Einrichtung
einer zusatzlichen Haltestelle gewahreistet werden.

. D.6 Um-/Ausbau von Haltestellen im Hinblick
auf Barrierefreiheit, Beleuchtung, Wetter-
schutz sowie Sitz- und Aufenthaltsmoglichkei-
ten insbesondere an der Haltestelle ,,Schalker
Meile” und Bushaltestelle Ernst-Kuzorra-Platz
(Prifung Fortschreibung Nahverkehrsplan)

Die OPNV-Haltestellen im Sanierungsgebiet weisen
einen unterschiedlichen Ausbaustand auf, entspre-
chend sind die Umbaubedarfe verschieden. An der
StraRenbahnhaltestelle ,Schalker Meile” sind ein zu-
satzliches Wartehdauschen und Sitzgelegenheiten
zum Schutz vor Witterungsbedingungen in Wartezei-
ten erforderlich. Zudem kdnnen moderne Beleuch-
tungselemente das Sicherheitsgefiihl in den Abend-
und Nachtstunden erhéhen. Auch der Ausbau der
Barrierefreiheit wird hier erforderlich.
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Die Beleuchtung an der Haltestelle Ernst-Kuzorra-
Platz ist im Zusammenhang der Qualifizierung der
Unterfihrung zu Gberprifen. (vgl. D7)

An der Bushaltestelle Ernst-Kuzorra-Platz fehlen ein
Wetterschutz sowie der barrierefreie Ausbau durch
Leitsysteme, eine akustischen Ansage und die Anpas-
sung der Bordsteinhohe. Hier sollte eine Sanierung
der Haltestelle auf beiden Stralenseiten gepruft
werden.

) D.7 Neugestaltung der Unterfiihrungen der
BAB 42 an der UechtingstralRe und Kurt-Schu-
macher-Strae zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat und Vermeidung von sog. ,Angst-
rdumen”

Im Verdachtsgebiet befindet sich eine Unterfiihrung
der BAB 42 an der UechtingstralRe. Sowohl durch den
Autobahnverkehr als auch durch MIV und Schwer-
lastverkehr mit Tempo 50 entstehen hohe Larmpe-
gel, die durch den umbauten Raum der Unterfiih-
rung verstarkt werden. Ferner sollte die Ausleuch-
tung geprift werden, da die Sichtbarkeit sowie die
Moglichkeit, sich durch Rufen bemerkbar zu machen,
zwei wesentliche Aspekte darstellen, die das Angst-
gefiihl erhohen. Auch der Reinigungszyklus sollte
hier hoch eingestellt sein, da durch Verschmutzung
und Mullablagerung die Vermeidung des Durchgangs
erhoht werden kann.

Die gestalterische Aufwertung der Unterfihrung
durch farbliche Gestaltung der Wainde, wie z. B.
Murals, Wandbilder, Graffiti o. A.) fihren hiufig zu
einem angenehmen Raumgefiihl. Die Identifikation
und Vertrautheit wird zudem erhoht, wenn diese un-
ter Einbezug der Bevdlkerung, insbesondere Kinder
und Jugendliche, erstellt wurden.

In dhnlich gelagerten Fallen konnten bereits gute Er-
fahrungen mit attraktiver Beleuchtung und kurzfris-
tigen Reinigungstakten gemacht werden. In beson-
ders prekadren Bereichen konnen die Installation ei-
ner Uberwachungskamera und eine entsprechende
Hinweisbeschilderung zielfiihrend sein. Die Durch-
flihrung von ,Nachtspaziergangen” mit gefahrdeten
Personengruppen und Anwohnerschaft nach Ein-
bruch der Dunkelheit wird als BeteiligungsmaR-
nahme empfohlen.



Die Unterfihrung der BAB 42 und der Bahntrassen
an der Kurt-Schumacher-Strale liegt angrenzend an
den Untersuchungsraum. Auch dieser Stadtraum
sollte wie auch die Unterflihrung an der Uechting-
stralle gepruft und gemaR der Ergebnisse qualifiziert
werden.

8.5.5 Handlungsfeld E: Freirdume, Biodiversitat
und Stadtklima

Stadtische Freirdume und Griinanlagen sorgen fir
ein angenehmes Wohnumfeld, schitzen vor der
Uberhitzung von stidtischen Gebieten und helfen
dabei, die Biodiversitat zu erhalten. Durch den in-
dustriellen Charakter des Gebiets sind Griinflaichen
rar. Erste Hausniederlegungen fiihrten bereits dazu,
dass Flachen durch die Stadt entsiegelt worden sind.
Die nachfolgenden MalRnahmen sollen dafiir sorgen,
dass Frei- und Griinrdume in dem Gebiet geschaffen
und qualifiziert werden.

IEK-MaBnahmen

= E.2 Erstellung eines Bewegungsraumkonzepts
und Ausbau von Bewegungsangeboten (IEK
E.2), z. B. im Vorbereich der Sporthalle
Caubstralle; Kapellenstralle, sowie Sport- und
Spielflachen Im Sundern und JosefinenstralRe

] E.3 Schaffung von zusammenhdangenden Frei-
raumverbindungen entlang des Sellmanns-
bachs und Umgebung mit Aufenthaltsqualita-
ten (IEK E.3) und Anbindung der Wegeverbin-
dung an den Rhein-Herne-Kanal zur Verbesse-
rung der Naherholungsfunktion im nordlichen
Untersuchungsgebiet

Bereits im Rahmen des Integrierten Handlungskon-
zepts (IEK) Schalke-Nord wurde die Malnahme in
das Programmgebiet aufgenommen; es wird emp-
fohlen, dass diese im Zuge einer moglichen Sanie-
rungsmaBnahme in der Umsetzung weiterverfolgt
wird. Insbesondere in dem Abschnitt von Josefinen-
strale bis Rhein-Herne-Kanal ist die Wegefiihrung
Uber Privatgrundstiicke, die Sicherung an Bahnanla-
gen sowie die Querung der Alfred-Zingler-Stralle 7 —
9 zu prifen und zu gestalten. Die mogliche Umset-
zung der MaRRnahme ist im Hinblick auf die finanzi-
elle, bauliche und technische Umsetzbarkeit mit den
beteiligten Akteuren, insbesondere mit Emscherge-
nossenschaft/Lippeverband (EGLV), zu priifen.

Die Entwicklung einer &ffentlich zuganglichen Frei-
raumverbindung kann einen besonderen Beitrag
dazu leisten, den rdumlichen Abschluss der Wohnla-
gen im nordlichen Untersuchungsgebiet aufzuheben
und den Zugang zu Angeboten fiir die Naherholung
zu verbessern. Neben einer neuen Verbindung fiir
den FuR- und Radverkehr zwischen Osten und Wes-
ten des Gebiets soll somit gleichzeitig Natur erlebbar
werden und eine Griinverbindung zum tbergeordne-
ten Emscher-Kanal-Band geschaffen werden.

= E.6 Einrichtung eines Sportgartens an der
Glickauf-Kampfbahn (in Umsetzung, IEK E.6)

= E.8 Sanierung und nutzerorientierte Erneue-
rung bestehender Spiel- und Sportflachen Ka-
pellenstraRe, Im Sundern und HubertusstraRe
(IEK E.8)

Die Spielplatze im Untersuchungsgebiet werden den
Anforderungen nicht mehr gerecht. Die Gerate sind
bereits abgenutzt und nicht immer auf alle Alters-
gruppen ausgerichtet. Attraktive und vielfaltig aus-
gestattete Spielplatze fordern die Entwicklung der
Kinder und starken als Begegnungsort den nachbar-
schaftlichen Zusammenhalt.

Die Umsetzung der nachfolgend beschriebenen
MaRnahmen zur Sanierung und Qualifizierung von
Spielpldtzen im Untersuchungsraum wird empfohlen
unter Beriicksichtigung einer umfassenden Beteili-
gung von Kindern, Jugendlichen und der Anwohner-
schaft sowie von Einrichtungen, wie z. B. der Kita
Glickauf, der GGS Kurt-Schumacher-Strafle sowie
der offenen Kinder- und Jugendarbeit.

Hubertusstrale

Die Modernisierung des ca. 450 m? groRen Spielplat-
zes in der HubertusstraRe ist fiir die Férderung der
Wohnfunktion in diesem Gebiet besonders notwen-
dig. Die Eingangssituation des Spielplatzes sollte neu
gestaltet werden, sodass dieser sich zur Hubertus-
straRe hin 6ffnet. Im Zusammenhang mit der Umge-
staltung und Verkehrsberuhigung ebendieser StralRe
(D.2) kann so eine attraktive Eingangssituation fur
den Spielplatz geschaffen werden. Fiir eine bessere
Blickbeziehung und verstarkte soziale Kontrolle soll
das Griin an der StraRenseite zurickgeschnitten wer-
den. Als Ausgleich kann am sidlichen Zaun neues
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Griin gepflanzt werden. Zusatzlich kénnte das bishe-
rige Umlaufgitter durch ein doppeltiiriges-Schwing-
tor ersetzt werden.

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt auch be-
gleitender Erwachsener kénnten Banke, beispiels-
weise entlang des slidlichen Zauns, aufgestellt wer-
den. Die Spielgerate konnten durch eine Rutsche und
eine Schaukel erweitert werden. Die Spielflachen
konnten zudem durch den entsprechenden Boden-
belag klar abgegrenzt werden.

Eine gute Beleuchtung muss insbesondere in der
Herbst- und Winterzeit fiir ein ausreichendes Sicher-
heitsgefihl sorgen.

KapellenstraRe

Fur den ca. 1.175 m? groBen Spielplatz an der Kapel-
lenstraBe bedarf es neben der Modernisierung der
Bodenbeldge und Spielgerdte auch einer Erweite-
rung des Spielangebots. Denkbar ware hier ein Klet-
terturm. Zudem soll die Aufenthaltsqualitat auf dem
Spielplatz durch Banke gesteigert werden.

Die Einrichtung sollte insbesondere die Altersgruppe
der benachbarten Grundschule ansprechen. Dabei
stehen in dieser Entwicklungsphase korperliche Ge-
schicklichkeit, der soziale Austausch und die Fantasie
anregende Spielerlebnisse im Vordergrund.

In Verbindung mit der Qualifizierung des Vorplatzes
der ehemaligen Kirche St. Anna und der Einbindung
des Stadtteilbiros im ehemaligen Pfarrhaus an der
Kapellenstrafle 16 sollte sich die Modernisierung und
Umgestaltung des Spielplatzes in andere Malnah-
men integrieren. So kdnnte etwaiges Stadtmobiliar
auf dem Kirchenvorplatz dazu beitragen, die Aufent-
haltsqualitat (A.5, D.2) im Quartier zu erhdhen.
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Im Sundern/JosefinenstraRRe

Auch die Erneuerung des Spielplatzes Im Sundern
sollte ihren Schwerpunkt auf der Altersgruppe 6 bis
12 Jahre haben, da fiir die jingeren Kinder in Wohn-
raumnahe Spielorte eingerichtet werden konnten,
wie zum Beispiel in den Wohnhofen der Josefinen-
stralle oder auf den Griinflaichen der Mehrfamilien-
hduser. Zur Versorgung von anwohnenden Ge-
schwistergruppen sind auch hier Angebote fir die
Kleinen sinnvoll. Durch die Pragung der umliegenden
Garten ist hier eine naturrdumliche Ausstattung zu
empfehlen.

Der Spielplatz an der Josefinenstrafle ist mit ca.
4.275m? deutlich groRer als die anderen beiden
Spielplatze im Untersuchungsgebiet. Durch seine
GrolRe und die bisherigen Gegebenheiten wird die
Einrichtung eines Naturspielplatzes empfohlen. Ins-
besondere in einem hoch versiegelten Gebiet wie
Schalke-Nord wiirden Kinder von einem Naturspiel-
platz profitieren. Die Spielelemente kénnen sich da-
bei an der bisherigen Wegefiihrung und Vegetation
orientieren. Zusatzlich kann der siidliche Zugang zur
Spielflache liber das Flurstiick der Josefinenstralle 14
ausgebaut und ein Ostlicher Zugang tber die Flache
des jetzigen Autohandels (D.3) geschaffen werden.
Stadtmobiliar, insbesondere in Form von Béanken,
kann die Aufenthaltsqualitat steigern. Zudem kann
mit einem Uberdachten Aufenthaltselement ein Re-
gen- oder Sonnenschutz geschaffen werden.

. E.9 Entwicklung untergenutzter Flachen, z. B.
mit Qualifizierung von Spiel- und Sportflachen
JosefinenstraRe, zusatzliche Angebote im Vor-
bereich der Sporthalle CaubstralRe-(IEK E.8)

Durch die Barrierewirkung von Verkehrstrassen und
Gewerbegebieten wird der Zugang zu Spiel- und
Sportflachen in anderen Stadtraumen insbesondere
far Kinder und Jugendliche erschwert. Da hier haufig
dltere Kinder ihre jlingeren Geschwister betreuen,
sind sie noch mehr darauf angewiesen, attraktive
und zeitgemdRe Angebote in ihrem Wohnumfeld
nutzen zu kénnen.



Sportflache JosefinenstraBe

An der JosefinenstraBBe liegen ein Basketballplatz
und ein FuBballkleinspielfeld, die nicht mehr den An-
forderungen entsprechen, diese Sportarten dort aus-
zulben. Hier missten Bodenbelag und Einrichtungs-
gegenstande komplett erneuert und durch einen
Wetterschutz mit Sitzbank erganzt werden. Die Zu-
sammenlegung der beiden abgetrennten Flachen zu
einer Multifunktionsflache wiirde die Attraktivitat
erhdhen. Insbesondere ist in der waldartigen Umge-
bung auf eine gute Beleuchtung zu achten, um angst-
rdumlichen Effekten entgegenzuwirken.

Als zusatzliches Angebot mit kiirzerer Vorbereitungs-
zeit kann die zeitweise Nutzung auf der Parkplatzfla-
che vor dem Sportplatz in Abstimmung mit dem of-
fenen Angebot fir Kinder und Jugendliche (zurzeit
JosefinenstraRe 35, KJS) auch als Flache fir Spielzei-
ten mit dem Spielmobil der Gelsendienste eingerich-
tet werden.

Vorbereich Sporthalle Caubstrae

Im Vorbereich der Sporthalle CaubstraRe, in deren
Nachbarschaft sich bereits ein Kleinspielfeld fiir FuR-
ballsport befindet, liegt noch ein Potenzial fiir Bewe-
gungsangebote. Diese Fldche eignet sich besonders
fir Rollschuhlaufen, Rollhockey oder das Befahren
von kleinen Skate- und Skooter-Rampen, die in Zei-
ten ohne Betreuung in einem Geratecontainer auf-
bewahrt werden kénnten. Als Parkplatzflache fir
eine etwaige Veranstaltung in der Sporthalle liegt sie
Uberwiegend ungenutzt im Schatten wertvoller
Bdaume.

Mit einer neuen Asphaltdecke, die durch ihre Mar-
kierungen auch zum Rollschuhlaufen animiert, giabe
es hier eine wertvolle Mehrfachnutzung, von der die
Kinder der Grundschule profitieren wiirden, aber
auch altere Kinder und Jugendliche, die hier in be-
treuten Angeboten ihre Fahigkeiten erproben und
im Austausch voneinander lernen kénnten.

Zur Ausstattung sollten auch Banke oder Holzpo-
deste als Sitzgelegenheit geh6éren und fir ein gutes
Sicherheitsgefiihl eine gute Beleuchtung.

MafBnahmen Sanierungskonzept

- E.1 Anlage von Gemeinschafts-/Quartiersgar-
ten unter Beteiligung der lokalen Akteure und
Bewohner, um zusatzlich 6ffentliches und bur-
gerschaftliches Engagement zu starken und zu
fordern, und auch als freiraumplanerischen
und 6kologischen Nutzung von Riickbaufla-
chen (IEK E.1) im Innenblockbereich Im Sun-
dern/Rickbereich und im Umfeld ehem.
Schalker Bahnhof

Um die Wohn- und Erholungsfunktion in den
Wohninseln und an belasteten Wohnstandorten zu
starken, sollen Gemeinschafts- bzw. Quartiersgarten
angelegt werden. Neben einer besseren Aufenthalts-
qualitdt fur die Anwohnenden dienen die Garten
auch dem Artenschutz von Insekten und Kleintieren
sowie als Klimaanpassungsmafnahme. Im Gebiet
lassen sich mehrere Potenzialflachen fiir solche Gar-
ten identifizieren.

Sinnvoll wére ein Standort im Umfeld der Kurt-Schu-
macher-StraBe. Dort bietet er nicht nur fir die di-
rekte Anwohnerschaft eine Erholungsmaglichkeit,
sondern soll mithilfe einer neuen Wegeverbindung
Uber die Kurt-Schumacher-StraRe (IEK D.2) fur die
Bewohnerinnen und Bewohner des Gebiets rund um
die HubertusstralRe erreichbar sein.

Auch im nordlichen Untersuchungsgebiet kann ein
Gemeinschaftsgarten den nachbarschaftlichen Aus-
tausch und den sozialen Zusammenhalt erhéhen. Zu-
dem dient er der Integration und unterstiitzt den in-
terkulturellen Austausch. Im Blockinnenbereich zwi-
schen JosefinenstraBe und Im Sundern kann im Rah-
men der Spielplatzsanierung auch ein Bereich fiir das
gemeinsame Gartnern vorgesehen werden.

Im Umfeld des ehem. Bahnhofs Schalke-Nord gibt es
noch Grinflachen, die fiir ein Gartenprojekt im Rah-
men des Angebots nach Abschluss der Sanierung und
Einrichtung einer Gemeinbedarfseinrichtung geeig-
net sind; diese wiirden dhnlich den beiden anderen
Anlagen den sozialen Zusammenhalt und die Teil-
habe fordern.

Weitere Potenzialflachen fur Quartiers- und Nach-
barschaftsgarten befinden sich im unteren Teil der
UechtingstraBe. Durch den anvisierten Ankauf und
Rickbau in diesem Bereich ergeben sich kleinere
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Flurstiicke von ca. 200 m? bis 1.000 m?, die begriint
werden konnen. Je nach Grundstiick sind kleinere
Garten mit einigen Hochbeeten fir die Nachbar-
schaft mit Sitzgelegenheiten oder ein groRerer Quar-
tiersgarten denkbar.

ol E.7 Bepflanzung von Grundstiicken und ent-
lang von VerkehrsstralRen mit Erprobungsstu-
fen und Pflege in Patenschaft

Das Anlegen von StraRen- und Verkehrsgriin bietet
die Moglichkeit, Retentionsraum zu schaffen, Stadt-
raum abzukihlen und zu verschatten sowie fiir eine
hohere Aufenthaltsqualitat zu sorgen.

Die Gestaltung 6ffentlicher Griinflachen wirkt gleich-
falls unmittelbar auf die Qualifizierung des Wohnum-
felds im Sinne der MaRnahmen im Handlungsfeld A
ein. Dazu gehoéren StraRenbdume in Baumscheiben
und kleinere Grinflachen, deren Bepflanzung haufig
nicht gepflegt wurde.

Im Zuge von Nachpflanzaktionen sind Grundstiicks-
zufahrten zu berlcksichtigen, in deren Umfeld ein
Geholzschnitt gefordert ist, der die Sicht in den Stra-
Renraum nicht beeintrachtigt oder diese durch Rick-
schnitt ermoglicht. Zur Verbesserung der Verkehrssi-
cherheit sollte der Bewuchs eine Hohe von 50 cm
nicht Gberschreiten und Baume bis ca. 2,20 m auf-
geastet werden.

Da die Versiegelung im Sanierungsgebiet sehr hoch
und gleichzeitig der Anteil von Stralen- und Ver-
kehrsgriin niedrig ist, empfiehlt sich vorbehaltlich
technischer Umsetzbarkeit aufgrund unterirdischer
Infrastruktur eine umfassende Begriinung des Stra-
Renraums. Je nach Gegebenheiten sollen Bdume und
Grinelemente wenn moglich neu gepflanzt oder
temporar aufgestellt werden.

In den Wohninseln bieten insbesondere die Huber-
tusstralRe und die JosefinenstraRe Potenzial flr alter-
nierende Baume und Straucher auf beiden Strallen-
seiten. Dabei kénnen auch sog. Wanderbdume in Pa-
tenschaft gepflegt werden. Das Modell der Initiative
»Wanderbaumallee KoIn“ Iasst sich als DYI-Projekt
bauen und eigenhédndig im Quartier bewegen, so-
dass die Aufstellung erprobt und optimiert werden
kann. Zudem gibt es eine Sitzgelegenheit, die die
Aufenthaltsqualitat verbessert und den nachbar-
schaftlichen Austausch férdert.
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8.5.6 Handlungsfeld F: Steuerung der
SanierungsmafRnahme

Stadtteil-/Sanierungsmanagement (IEK F.1)

Das Untersuchungsgebiet weist ein vielfaltiges und
aktives Vereinsleben insbesondere auf der Schalker-
Meile auf. Dies fordert den sozialen Zusammenhalt
im Viertel. Um diesen weiter zu starken und auszu-
bauen, sollen Mittel fir kleinteilige Quartierspro-
jekte zur Verfugung gestellt werden.

Daruber hinaus bedarf es fur einen effektiven und
zielgerichteten Ablauf der Modernisierungs- und Sa-
nierungsmaRnahmen an den Gebduden der Zusam-
menarbeit von Sanierungstragern und Immobilien-
besitzenden. Einige der Eigentlimerinnen und Eigen-
tiimer zeigten sich wahrend den Beteiligungen bereit
zur Zusammenarbeit. Um die Eigentiimerschaft wei-
ter zu aktivieren und die Kommunikation zwischen
allen Beteiligten zu gewahrleisten, werden nachfol-
gend MaBnahmen zur Steuerung und Kommunika-
tion vorgeschlagen.

IEK-MaBnahmen

= F.1 Sanierungs-/Stadtteilmanagement inkl. jur.
Sanierungsberatung (IEK F.1)

] F.2.1 Einsatz Quartiersarchitekten — Aktivie-
rende immobilienwirtschaftliche Fachberatung
und Eigentiimerberatung zur ,Modernisierung
und Belegung”, sowie Aktivierung von Eigenti-
merinnen und Eigentiimer und Wohnungsun-
ternehmen (IEK F.2)

. F.2.2 Beratung der Eigentimerschaft gewerb-
lich genutzter Liegenschaften zur Nachnutzung
von leerstehenden Gebdudeeinheiten sowie
attraktive Gestaltung von Schaufenstern und
Werbeanlagen (IEK F.2)

. F.2.3 Entwicklung und Ausbau Netzwerk Eigen-
timerschaft

Um eine koordinierte und zielgerichtete Zusammen-
arbeit zwischen der Stadt als Sanierungstrager und
der Eigentimerschaft zu gewahrleisten und dariiber
hinaus ein Netzwerk zu schaffen, das auch nach der
Sanierungs- und den IEK MaBnahmen bestehen und
im Sinne der Stadtteilentwicklung handeln kann, soll
das Stadtteilmanagement eine solche Entwicklung
anstoRen, begleiten und unterstitzen.



8.6  Einschriankungen

Im Untersuchungsgebiet verlaufen Einrichtungen
der technischen Infrastruktur, die es in der weiteren
Planung zu berucksichtigen gilt:

] Hochstspannungsfreileitung der Fa.
Amprion/Westnetz GmbH

Ll Bahnflachen der Landeseisenbahnaufsicht

ol Fernwarmeleitungen der Fa. Igony/OpenGrid

. Grundwassermessstellen der Fa. RAG AG

ol Telekommunikationsanlagen der Fa. Vodafone

Im Plangebiet befindet sich der Sellmannsbach (EL-
WAS: GSK3E), Es ist der § 31 Landeswassergesetz
(LWG) i. V. m. § 38 Wasserhaushaltschutz (WHG) zu
beachten (Gewasserrandstreifen). Ferner ist die An-
bauverbotszone an der Autobahn A42 gem.
§ 9 FStrG von Bebauung freizuhalten.

8.7  Kosten- und Finanzierungsiibersicht

In der Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF) sind
alle geplanten bzw. absehbaren MaRRnahmen zu er-
fassen. Im Zuge der Durchfiihrung der Sanierung ist
der Malnahmenkatalog fortzuschreiben und fort-
wahrend zu aktualisieren. Der genaue Kostenauf-
wand sowie die unrentierlichen Kosten kénnen dem-
nach erst im weiteren Sanierungsverfahren exakt er-
mittelt werden, auch im Hinblick auf die mogliche Er-
hebung von Sanierungsausgleichsbetrdagen nach Ab-
schluss der SanierungsmalRnahme. Die Kosten- und
Finanzierungsibersicht (Anlage 2) folgt einer Syste-
matik, die im Hinblick auf die Forderung und zeitliche
Durchfiihrung von MaBnahmen im VU-Gebiet zur
Behebung und Minderung stadtebaulicher Miss-
stande folgende drei zentrale Bausteine aufgreift:

1. Im Geltungsbereich des zukiinftigen Sanierungsge-
biets werden die innerhalb des IEK Schalke-Nord
2020 (IEK 1.0) bereits als forderwiirdig beschiedenen
und kalkulierten MaRnahmen umgesetzt. Die Umset-
zung der MaRBnahmen erfolgt kostenanteilig im VU-
Gebiet und ist daher auch nur kostenanteilig in der
KuF dargelegt, da sich die Kostenschatzung des IEK
Schalke-Nord 2020 auf einen weitaus groReren Gel-
tungsbereich bezieht. Fiir die (anteilige) Finanzie-
rung der Malnahmen im VU-Gebiet wurde 2023 ein
letzter Antrag fur das STEP 2024 gestellt; die Umset-
zung der MaRnahmen erfolgt bis Ende 2028. In der
KuF sind diese MaRnahmen farblich griin markiert.

2. Aufgrund der Neufassung der Stadtebauférder-
richtlinie Nordrhein-Westfalen 2023 sowie der damit
verbundenen Erfordernis zur raumlichen Anpassung
der Gebietskulisse Schalke-Nord, besteht die Not-
wendigkeit zur Neuaufstellung des IEK Schalke-Nord
(IEK 2.0). Das zuklnftige Sanierungsgebiet wird im
Geltungsbereich des neuen IEK 2.0 liegen (ob die Ab-
grenzung 1:1 identisch ist, bedarf einer weiteren Un-
tersuchung). Das IEK 2.0 schreibt die sanierungsrele-
vanten MalRnahmen des IEK 1.0 fort, und es ist ge-
plant, die MalRnahmen kostenanteilig fiir das Sanie-
rungsgebiet zu Ubernehmen. Gleichzeitig Gbernimmt
das IEK 2.0 auch die neuen, rein sanierungsbedingten
MaRnahmen (siehe Punkt 3). Die Vorbereitung des
IEK 2.0 als Fordergrundlage erfolgt derzeit verwal-
tungsintern, so dass voraussichtlich 2025 der erste
Forderantrag gestellt werden kann und die Umset-
zung ab 2026 mit einer Laufzeit von ca. 10 Jahren
starten kann. So wird eine kontinuierliche Anschluss-
finanzierung fur das IEK 2.0 wahrend der Laufzeit des
Sanierungsverfahrens angestrebt. In der KuF sind
diese MaRnahmen farblich gelb (bei Ubernahme in
das IEK 2.0) bzw. griin/gelb (bei anteiliger Fortschrei-
bung im IEK 2.0) markiert.

3. Neben den bereits bestehenden IEK-MaBnahmen
ergibt sich im Hinblick auf die Beseitigung stadtebau-
licher Missstdnde das Erfordernis erganzender, sa-
nierungsbedingter MalRnahmen, die bislang nicht
Bestandteil des IEK 1.0 sind. Dies betrifft insbeson-
dere OrdnungsmaBnahmen zur Aufwertung des o6f-
fentlichen Raums. Diese MafRnahmenvorschlage sol-
len als neue sanierungsbedingte MalRnahmen in das
zu erstellende IEK 2.0 aufgenommen werden und
sind im Hinblick auf deren Umsetzung weiter zu kon-
kretisieren und mit den Beteiligten abzustimmen.
Zur Umsetzung dieser Malnahmen sind ggf. auch
weitere Forderzugdnge zu erschliefen. In der KuF
sind diese sanierungsbedingten MalRnahmen farb-
lich rot markiert.
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9 Sozialplan

Sind bei einer SanierungsmalRnahme voraussichtlich
nachteilige Auswirkungen fur die im Sanierungsge-
biet lebenden und arbeitenden Menschen zu erwar-
ten, wird in einem zu erarbeitenden Sozialplan dar-
gestellt, wie diese Auswirkungen vermieden oder zu-
mindest abgemildert werden kénnen.

Im Januar 2022 beauftragte die Stadt Gelsenkirchen,
vertreten durch das Referat 61 — Stadtplanung,
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH u. a.
mit der

Ll Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen
auf die von der Sanierung Betroffenen,

= der Priifung der Erforderlichkeit eines Sozial-
plans nach §180 BauGB sowie der

= Erarbeitung von Vorschldgen fir MaBnahmen
eines Sozialplans zur Vermeidung oder Abmil-
derung der nachteiligen Auswirkungen.

Der Sozialplan wird — soweit erforderlich — durch die
Stadt Gelsenkirchen im spéateren Verfahren umge-
setzt.

Die Umsetzung des Sozialplans erfolgt in enger Ko-
operation zwischen der Sanierungsverwaltungs-
stelle, der Stabsstelle Zukunftspartnerschaft Woh-
nen (ZPW), der SEG/ggw sowie dem Stadtteilbiiro
und weiteren vor Ort ansassigen sozialen Einrichtun-
gen. Bei Hartefadllen werden mogliche Kosten fir die
Umsetzung des Sozialplans, z. B. bei voriibergehen-
dem oder dauerhaftem Umzug, vollkommenem oder
teilweisen Riickbau von Problemimmobilien oder
sonstigen nicht-zukunftsfahigen Wohnungstiberhan-
gen Uber das Sonderférderprogramm "Zukunftspart-
nerschaft Wohnen" (ZPW) finanziert.

9.1 Bewertung der zu erwartenden nachteiligen
Auswirkungen auf die von der Sanierung
Betroffenen nach § 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB

Im Rahmen der stdadtebaulichen SanierungsmaR-

nahme im Verdachtsgebiet Schalke-Nord sind nach-

teilige Auswirkungen fir die innerhalb des Satzungs-
gebiets arbeitende und lebende Bevélkerung sowie
die Eigentiimerinnen und Eigentiimer nicht auszu-
schlieen, da die Umsetzung der Planung beispiels-
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weise durch Niederlegung von Gebaduden oder MaR-
nahmen zur Modernisierung von Wohnraum und
Gewerbeeinheiten zu temporaren oder dauerhaften
Einschréankungen fihren kann.

Nachteilige Auswirkungen durch MaBnahmen der
stadtebaulichen SanierungsmaRnahme in Schalke-
Nord kdénnten sein:

] Temporare oder dauerhafte Nutzungsein-
schrankungen von Wohnraum und Gewerbe-
einheiten

=  Voriibergehender oder dauerhafter Umzug
von Wohn- und Gewerbeeinheiten

= Mieterhéhung

= Stérung der nachbarschaftlichen Kontakte

= Vollkommene oder teilweise Beseitigung einer
Immobilie

Tempordre oder dauerhafte Nutzungseinschran-
kungen von Wohnraum und Gewerbeeinheiten

Nutzungseinschrankungen durch MaBnahmen der
stadtebaulichen Sanierung kénnen sowohl die Eigen-
timerschaft als auch die Mietenden und Pachtende
betreffen. Temporare Einschrankungen sind in der
Regel bei Umbau- und SanierungsmaBnahmen zu er-
warten, die mit Bauldarm oder Verschmutzung ein-
hergehen. Dabei ist zu unterscheiden, ob diese durch
private oder offentliche Eigentiimerschaft verur-
sacht wird. In der Regel werden diese Beeintrachti-
gungen unter Eigentlimerinnen und Eigentiimern
mit einem nachbarschaftlichen Einvernehmen gere-
gelt, die auch die Inwertsetzung der eigenen Immo-
bilie durch benachbarte MaRnahmen Uber einen lan-
geren Zeitraum als die Bauzeit als Vorteil ausgleicht,
sodass evtl. Mietkiirzungen durch Stoérungen von
BaumaRnahmen iber darauf folgende Mieterhéhun-
gen wieder ausgeglichen werden kdnnen.

Sofern es sich um MalRnahmen der Stadt Gelsenkir-
chen als o6ffentliche Eigentiimerin handelt, tber-
wiegt haufig das offentliche Interesse die privaten
Belange. Dies ist zum Beispiel auch der Fall, wenn es
im Rahmen der Niederlegungen von Problemimmo-
bilien zu einer dauerhaften Beeintrachtigung durch
Larm kdame, der zuvor vom Baukérper abgeschirmt
wurde. Sofern hier bauliche MaRnahmen méglich
sind, sollten diese im Rahmen einer moglichen Zwi-
schennutzung der freigelegten Flache bertcksichtigt



werden oder auch die Eigentiimerschaft von Quar-
tiersarchitekten bzgl. LarmschutzmalRnahmen und
deren Forderung (KfW) beraten werden.

In jedem Fall sind die Umstdnde und mogliche Hilfs-
angebote mit allen Betroffenen darzulegen, zu erér-
tern und ggf. durch Angebote wie Flachentausche
abzumildern.

Sofern eine besondere Harte dargestellt wird, wie
existenzielle Verluste, schwerwiegende Erkrankung
oder andere ahnliche Einschrankungen, kann auf An-
trag gem. § 181 BauGB ein Harteausgleich gestellt
werden.

Voriibergehender oder dauerhafter Umzug von
Wohn- und Gewerbeeinheiten

Eine der zentralen MalRnahmen im Sanierungsgebiet
wird die Niederlegung von Problemimmobilien sein.
In der Regel werden Ankauf und Niederlegung durch
die stadtischen Gesellschaften SEG & Co. KG und ggw
GmbH durchgefiihrt.

Fiir den Fall, dass der Ankauf von Problemimmobi-
lien erfolgt, die noch vermietet sind, hat die Erfah-
rung gezeigt, dass aus dem Bestand der stadtischen
Gesellschaften ggw GmbH und SEG mbh & Co. KG Er-
satzwohnungen im Nahraum vermittelt werden
konnten. Es ist davon auszugehen, dass negative
Auswirkungen demnach abgefangen werden kon-
nen.

Mieterh6hung

Nach Abschluss von ModernisierungsmafRnahmen ist
die Eigentlimerschaft berechtigt, innerhalb des ge-
setzlichen Rahmens auch den Mietzins zu erhéhen.
In der Regel steht sie in Verbindung mit einem ver-
besserten Angebot zur Nutzung, womit ein Ausgleich
hergestellt ware.

Im Einzelfall der persénlichen Harte kann hier die Be-
ratung zur weiteren Unterstlitzung wie Antrag auf
Wohngeld oder die Vermittlung von Ersatzraum im
vorbereitenden Gesprach durch das die Sanierung
parallel begleitende Quartiersmanagement oder
durch Quartiersarchitekten zum Zuge kommen.

Storung der nachbarschaftlichen Kontakte

Die Storung von nachbarschaftlichen Kontakten ist
im Falle von Ankauf und Niederlegung und des dar-
aus resultierenden Umzugs denkbar, die unter Um-
standen Netzwerke fiir hilfebedirftige Personen un-
terbrechen.

Moglicherweise kann eine Ersatzwohnung in fuBBlau-
figer Erreichbarkeit vermittelt oder durch die Bera-
tung und Vermittlung entsprechender sozialer Orga-
nisationen oder Einrichtungen unterstltzt werden.
Wie schon beschrieben sind die stadtischen Gesell-
schaften ggw mbH und SEG mbH & Co. KG bemiiht,
im Nahraum neuen Wohnraum zu vermitteln bzw.
zur Verfligung zu stellen.

Vollkommene oder teilweise Beseitigung einer Im-
mobilie

Im Sanierungsgebiet befinden sich auch Problemim-
mobilien, die schon nach &duRerer Inaugenschein-
nahme sowie gemal bereits vorliegender Gutachten
Mangel und Missstande aufweisen, die durch eine
Modernisierung oder InstandsetzungsmalRnahme
gem. § 177 BauGB nicht behoben werden kdonnen.

In diesem Fall kann die Gemeinde lber ein Riickbau-
gebot gem. § 179 Abs. 2 BauGB sowie gem. § 82
BauO NRW die Eigentiimerschaft zur Beseitigung der
Anlage auffordern. Dabei werden evtl. erforderliche
Ersatzraume fir Wohnen oder gewerbliche Nutzung
zur Verfigung gestellt. Durch die Beseitigung von
Vermogensanteilen hat die Gemeinde eine ange-
messene Entschadigung zu zahlen. Sofern es dem Ei-
gentlimer wirtschaftlich nicht zuzumuten ist, kann er
an Stelle der Entschadigung auch die Ubernahme des
Grundsttlicks durch die Gemeinde verlangen.

Die Durchsetzung des begriindeten offentlichen In-
teresses in der Wiederherstellung gesunder Wohn-,
Lebens- und Arbeitsbedingungen kann durch Ent-
schadigung oder Eigentumsiibergang, je nach wirt-
schaftlicher Lage der Eigentlimerschaft, ausgegli-
chen werden.
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9.2  Prifung der Erforderlichkeit eines
Sozialplans nach § 180 BauGB

Im Zuge der Umsetzung der SanierungsmalRnahme
Schalke-Nord soll die Stadt Gelsenkirchen nach Be-
sonderem Stadtebaurecht des Baugesetzbuchs ge-
maf § 180 BauGB einen ,Sozialplan” aufstellen. Der
§ 180 BauGB ,Sozialplan® bestimmt die Anforderun-
gen zur Aufstellung und Fortschreibung wie folgt:

= (1), Wirken sich (...) stadtebauliche Sanie-
rungsmafnahmen (...) voraussichtlich nachtei-
lig auf die personlichen Lebensumstdnde der
in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen aus, soll die Gemeinde Vorstellun-
gen entwickeln und mit den Betroffenen eror-
tern, wie nachteilige Auswirkungen moglichst
vermieden oder gemildert werden kdnnen. Die
Gemeinde hat den Betroffenen bei ihren eige-
nen Bemiihungen, nachteilige Auswirkungen zu
vermeiden oder zu mildern, zu helfen, insbe-
sondere beim Wohnungs- und Arbeitsplatz-
wechsel sowie beim Umzug von Betrieben; so-
weit 6ffentliche Leistungen in Betracht kom-
men kénnen, soll die Gemeinde hierauf hinwei-
sen. Sind Betroffene nach ihren persénlichen
Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfeh-
lungen und anderen Hinweisen der Gemeinde
zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder
Hilfen zu nutzen oder sind aus anderen Griin-
den weitere MalRnahmen der Gemeinde erfor-
derlich, hat die Gemeinde geeignete Malinah-
men zu prifen.

= (2) Das Ergebnis der Erérterungen und Prifun-
gen nach Absatz 1 sowie die voraussichtlich in
Betracht zu ziehenden MaRRnahmen der Ge-
meinde und die Moglichkeiten ihrer Verwirkli-
chung sind schriftlich darzustellen (Sozialplan).

= (3) Steht die Verwirklichung einer Durchfiih-
rungsmaRnahme durch einen anderen als die
Gemeinde bevor, kann die Gemeinde verlan-
gen, dass der andere im Einvernehmen mit ihr
die sich aus Absatz 1 ergebenden Aufgaben
Gibernimmt. Die Gemeinde kann diese Aufga-
ben ganz oder teilweise auch selbst Gberneh-
men und dem anderen die Kosten auferlegen.”

Die in § 180 BauGB vorgegebenen Verpflichtungen

der Stadt Gelsenkirchen sind nach dem beabsichti-
gen Malnahmenkonzept, das als Ergebnis aus den
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Vorbereitenden Untersuchungen hervorgeht, zu be-
arbeiten. Damit sind jedoch die Sanierungsplanung
und das MaRBnahmenkonzept noch nicht soweit kon-
kretisiert, dass die zu erwartenden Auswirkungen,
insbesondere die fiir den Sozialplan maRgeblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Betroffenen im
Sanierungsgebiet, bereits voll umfanglich feststehen
bzw. umfassend abgeschatzt werden kénnen.

Werden im Verlauf der Durchfiihrung der Sanierung
nachteilige Auswirkungen fir die Betroffenen konk-
ret, ist mit diesen MaBnahmen zu erdrtern, wie die
nachteiligen Auswirkungen vermieden oder gemil-
dert werden kénnen. Der Sozialplan kann dabei nicht
leisten, dass die Betroffenen von jeglichen finanziel-
len und sonstigen Lasten freigestellt werden, jedoch
sollen die in Betracht zu ziehenden MaRnahmen und
die Moglichkeiten ihrer Verwirklichung dargestellt
werden. Sollten in Einzelfdllen Zielkonflikte auftre-
ten, hat eine Abwéagung der unterschiedlichen Inte-
ressen unter Beachtung der Sanierungsziele und der
Erorterung mit den Betroffenen zu erfolgen. Grund-
satzlich gelten die Transparenz des Verfahrens und
die umfassende Information der Betroffenen in allen
Umsetzungsschritten als wichtige Instrumente, um
die zligige Umsetzung der SanierungsmaRnahmen zu
erreichen. Wahrend der Umsetzung der Sanierung
wird der Sozialplan bedarfsorientiert fortgeschrie-
ben.

Der Sozialplan dient somit als Grundlage und als Ar-
beitsprogramm, das die weitere sozialplanbezogene
Durchfihrung der SanierungsmalRnahme struktu-
riert. Er ist insoweit im Verlauf des weiteren Verfah-
rens jeweils zu ergdnzen und fortzuschreiben.

Ein Rechtsanspruch eines Betroffenen auf be-
stimmte MalRnahmen besteht jedoch nicht. Bei allen
anstehenden Aktivitdten, wie z. B. bei der Suche
nach neuem Wohnraum bzw. nach neuen Gewerbe-
standorten, hat die Eigeninitiative der von der Sanie-
rung Betroffenen Vorrang. Sie gilt es zu unterstitzen.

Mit der Auflistung moglicher zu erwartender nach-
teiliger Auswirkungen durch SanierungsmaBnahmen
auf die von der Sanierung Betroffenen nach § 141
Abs. 1 Satz 2 BauGB ist das Erfordernis der Erstellung
und Fortfiihrung eines Sozialplans nach § 180 BauGB
gegeben.



9.3  Vorschlage fiir MaBnahmen eines
Sozialplans zur Vermeidung oder
Abmilderung der nachteiligen
Auswirkungen

Wie in Kapitel 9.1 beschrieben sind die nachteiligen

Auswirkungen einer SanierungsmaRBnahme zum jet-

zigen Zeitpunkt nicht umfanglich zu beschreiben. Als

erste Einschatzung sind sie dennoch hilfreich, die
ganzheitliche Sicht auf die Entwicklung im Sanie-
rungsgebiet zum Ausdruck zu bringen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Sanie-
rungsgebiet sind als MaRnahmen aus dem Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept IEK Schalke-Nord
(2020) hervorgegangen. Begleitend zur Sanierungs-
mafnahme stehen die Einrichtungen wie ein Stadt-
teilbliro und auch Ansprechpartner fir soziale und
nachbarschaftliche Belange zur Verfligung.

MaRnahmen zur Milderung von nachteiligen Auswir-
kungen durch die Sanierungsmafnahme sind:

= Beratung und Unterstlitzung eines sozialver-
traglichen Umzugs an neuen (oder tempora-
ren) Wohnort, ggf. auch im fuBlaufigen Bereich
des Wohnorts durch Referat 61/3

= Beratung und Férderung von Eigentlimerinnen
und Eigentlimern bei der Férderung von Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsmafnah-
men durch Quartiersarchitekten

) Beratung und Moderation im Falle des Stand-
ortwechsels von gewerblichen Betrieben durch
Referat 61/3 und Quartiersarchitekten

= Beratung zur Beantragung fir die Unterstit-
zung Uber Forderprogramme durch Quar-
tiersarchitekten

] Beratung und Begleitung in persdnlichen Har-
tefdllen mit Vermittlung in die zustdndigen
Einrichtungen und Behorden durch Stadtteil-
management/Referat 61/3
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10 Umsetzungskonzept

Der Erlass der Sanierungssatzung markiert den Uber-
gang von der Vorbereitung zur Durchfiihrung der Sa-
nierung. Die stadtebauliche Sanierung ist eine Ge-
samtmalnahme, die aus mehreren EinzelmaBnah-
men besteht. Dazu gehéren Ordnungs- und BaumaR-
nahmen sowie ein Sozialplan.

Um die Sanierungsmallnahme nach Mafgabe der
Ziele und Zwecke zligig durchzufiihren, muss insbe-
sondere geklart werden, wer die Durchfiihrung der
Ordnungs- und BaumalBnahmen nach §§ 146 ff.
BauGB Ubernimmt und wie die Bearbeitung der Ge-
nehmigungsvorbehalte nach §§ 144 ff. BauGB abge-
wickelt werden kann. Dabei kann es sich sowohl 6f-
fentliche als auch um private MafRnahmen handeln.
Hier missen unterschiedliche Disziplinen eingebun-
den und eine passende Organisationsstruktur ge-
schaffen werden.

Innerhalb der Verwaltung, mit stadtischen Gesell-
schaften oder von einem externen Sanierungsma-
nagement missen vor allem Leistungen erbracht
werden, die einen systematischen Erwerb bzw. die
den Sanierungszielen entsprechende Vermittlung
von Immobilien, eine entsprechende Beratung, im
Einzelfall die Sanierung und Bewirtschaftung.

Hierfirr ist ein Kooperationskonstrukt erforderlich,
das aufeinander abgestimmte Vorgehensweisen ent-
sprechend den Zielen der Sanierungsmallnahme er-
moglicht. Dazu muss eruiert werden, welche Verwal-
tungsabteilungen fir die Umsetzung zwingend ein-
gebunden werden missen und welche Prozesse
Uber einen Sanierungstrager bzw. eine stadtische
Gesellschaft abgewickelt werden kénnen bzw. miis-
sen.

10.1 Umsetzungsempfehlungen fiir die
Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme

Fiir die Umsetzung der SanierungsmafRnahmen diir-

fen nach derzeitiger Rechtslage nicht mehr als 15

Jahre vorgesehen werden (vgl. § 142 Abs. 3 Satz 3

BauGB). Nach erfolgter Sanierung ist die Sanierungs-

satzung gemaR § 162 Bau GB wieder aufzuheben.
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Beschluss der Sanierungssatzung

Mit Erlass der Sanierungssatzung beginnt der Umset-
zungszeitraum. In der Satzung wird das Sanierungs-
gebiet gekennzeichnet. Bei der Begrenzung des Ge-
biets ist darauf zu achten, dass sich die Sanierung
zweckmaRig durchfihren lasst (§ 142 BauGB). Dabei
kénnen auch Flachen innerhalb des Gebiets ausge-
nommen und ausnahmsweise Flachen auflerhalb in
Anspruch genommen werden, wenn sie fir die
Durchfiihrung der Sanierung notwendig sind (z. B. Er-
satzbauten zur Unterbringung von Bewohnerinnen
und Bewohnern, Gemeinbedarfseinrichtungen).

Ordnungs- und BaumafBnahmen

§ 146 Abs. 1 BauGB gliedert die DurchfiihrungsmaR-
nahmen in zwei Arten auf, in Ordnungs- und Bau-
mafRnahmen. Die OrdnungsmafRnahmen liegen v. a.
in der Zustandigkeit der Gemeinde (§ 147 BauGB),
die BaumaRnahmen sind vornehmlich Aufgabe der
privaten Eigentiimerinnen und Eigentimer im Ge-
biet (§ 148 BauGB). BaumaRnahmen der Gemeinde
sind Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie
MaRnahmen auf kommunalen Grundstiicken.

ErschlieBung von neugeordneten Flachen

Der Erwerb von Grundstiicken und die Niederlegung
von Gebduden kann Uber die Sanierungsverwal-
tungsstelle bzw. durch die SEG und ggw durchge-
flhrt werden.

Eine weitere Option ist die Entwicklung der Potenzi-
alflachen lber die Stadt Gelsenkirchen bzw. tber
eine stadtische Entwicklungsgesellschaft, um bspw.
das Ziel der Entwicklung von Handwerkerhoéfen si-
cher zu erreichen. Da das Interesse am Erwerb einer
solchen wesentlich gréRer ist als fiir eine Anmietung,
ist der Ruckfluss von Investitionskapital gewéahrleis-
tet.

(Zwischen-)Erwerb von Immobilien im Sanierungs-
gebiet

Die Stadt Gelsenkirchen hat mit der Ubertragung der
Auslbung von Vorkaufsrechten zu Gunsten SEG/ggw
den (Zwischen-)Erwerb von Immobilien im sidlichen
Kernbereich bereits begonnen. Sie nutzt u. a. das
Vorkaufsrecht, um stadtebauliche Problempunkte
und Potenzialflachen zu entwickeln. Angesichts der
Verkaufsbereitschaft der Eigentlimerschaft im Sanie-
rungsgebiet bieten sich der Stadt Gelsenkirchen gute



Chancen, gezielt Immobilien zu erwerben, die bis-
lang als Problemimmobilien negativ auf den Stadtteil
eingewirkt haben oder mit denen sich stadtebauli-
che Neuordnungen erreichen lassen. Auch kann tber
den (Zwischen-)Erwerb versucht werden, auf die
Nutzung des Erdgeschosses Einfluss zu nehmen, in-
dem etwa ruhestérende oder Unsicherheit auslo-
sende Nutzungen unterbunden und andere die Ver-
sorgung des Gebiets verbessernde etabliert werden.
Damit kann die stdadtebauliche Funktion des Stadt-
teils maRgeblich verbessert werden. Mit dem (Zwi-
schen-)Erwerb eines Wohnhauses kénnen die von
der Stadt Gelsenkirchen beauftragten Akteure wie
SEG bzw. ggw aulRerdem auf den Standard der Mo-
dernisierungsmaRnahmen und die Zusammenset-
zung der Einwohnerschaft Einfluss nehmen. Auf
diese Weise kann auch die soziale Mischung gezielter
ausgeglichen werden.

Umsetzung des Sozialplans

Bei der Umsetzung des Sozialplans ist eine friihzei-
tige Information und Beratung der Einwohnerinnen
und Einwohner, der Eigentimerschaft und Gewerbe-
treibenden, Vereine und Institutionen essentiell. Die
Betroffenen sollten liber das Besondere Stadtebau-
recht, das Sanierungsrecht und seine Implikationen
(Rechte, Pflichten, Genehmigungsvorbehalte ...) in-
formiert werden.

Bei der Umsetzung des Sozialplans ist auf eine enge
Zusammenarbeit von Sanierungstrager, lokalen
Wohlfahrtstragern, dem Quartiersmanagement, des
Lenkungskreises Problemimmobilien und den jewei-
ligen Amtern der Stadt Gelsenkirchen zu achten.

Akteure der Stiadtebaulichen Sanierung

Die Akteure in der Stadtebaulichen SanierungsmaR-
nahme sind die Stadtverwaltung (Sanierungsverwal-
tungsstelle und Stabsstelle ZPW), SEG und ggw, das
Stadtteilbiiro inkl. Quartiersarchitekt und das zu be-
auftragende Sanierungsmanagement (insb. juristi-
sche Expertise).

Besonderes Augenmerk sollte bei der Durchfiihrung
der SanierungsmalRnahme auf der Zusammenarbeit
mit dem Quartiersmanagement liegen. Hiermit kon-
nen frihzeitig Problemlagen benannt und auf kur-
zem Wege an einer Losung gearbeitet werden. Au-
RBerdem ist das Quartiersmanagement eine Schnitt-

stelle zwischen allen Beteiligten des Sanierungspro-
zesses wie Verwaltung, Sanierungstrager, Stadtteil-
vertretung und Einwohnerschaft.

In Gelsenkirchen wurde bereits im Zuge der Sanie-
rungsmalRnahme ,Bochumer Stralle” eine Stadter-
neuerungsgesellschaft (SEG) gegriindet. Die Einbe-
ziehung der SEG ist gut geeignet, um Ordnungs- und
BaumaRnahmen auch im Sanierungsgebiet umzuset-
zen. Es ist zu priifen, inwiefern Kapazitdten und Res-
sourcen zur Verfligung stehen, eine weitere MaR-
nahme in der Durchfiihrung zu begleiten.

Sanierungsbiiro und Quartiersarchitekten

Die Quartiersarchitekten sind Ansprechpersonen vor
Ort fur alle Fragen der Sanierungsplanung, der Be-
wirtschaftung und der Fordermittelabwicklung. Sie
beraten die Eigentimerinnen und Eigentimer zur
baulich-technischen und finanziellen Machbarkeit
ihrer Vorhaben, unterstlitzen bei der Beantragung
von Zuschiissen zum Fassaden- und Hoferneue-
rungsprogramm und schlieRen Vertrage des Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsprogramms ab. Sie
kooperieren eng mit dem Sanierungstrager und dem
Quartiersmanagement.

Fiir die Quartiersarchitekten wird ein Arbeitsplatz im
Stadtteilbliro zur Verfligung gestellt. Mit der raumli-
chen Nahe wird auch die inhaltliche und maRnah-
menbezogene Koordination unterstutzt.

Zukunftspartnerschaft Wohnen (ZPW)

Mit Auslaufen des Modellvorhabens Problemimmo-
bilien und Abschluss der Vereinbarung lber die Zu-
kunftspartnerschaft Wohnen (ZPW) zwischen dem
Land Nordrhein-Westfalen und der Stadt Gelsenkir-
chen wurde mit der Stabsstelle ZPW eine neue Orga-
nisationsstruktur geschaffen, die fir die Durchfiih-
rung des Sanierungsverfahrens im VU-Gebiet
Schalke-Nord eine zentrale Bedeutung hat. Der Len-
kungskreis ZPW unter Leitung des Vorstandsbiiros 6
sowie der neuen Stabsstelle ZPW und unter Teil-
nahme weiterer Fachdienststellen sowie der SEG als
zentrale operative Organisationseinheit stimmt vor
dem Hintergrund der zugrunde liegenden raumli-
chen Strategie u. a. die Ankaufstrategie fiir Problem-
immobilien und sonstige nicht-zukunftsfahige Woh-
nungsiiberhdnge im Sonderfordergebiet ab. Im Rah-
men der raumlichen Strategie der ZPW stellt das VU-
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Gebiet einen Transformationsraum dar, der sich ent-
sprechend des Rahmenplans in Riickbaubereiche
und Aufwertungsbereiche (Wohninseln) unterteilt.
Vor diesem Hintergrund ist die Durchflihrung der Sa-
nierungsmaBnahme insbesondere im Hinblick auf
den Ankauf, Riickbau und die Umnutzung bzw. Ent-
wicklung von Wohngebduden eng mit Durchfiihrung
der ZPW abzustimmen und zu verbinden.
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10.2 Entwurf fiir eine Sanierungssatzung

Satzung der Stadt Gelsenkirchen iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,,Schalke-Nord*
vom

Der Rat der Stadt Gelsenkirchen hat in seiner Sitzung am aufgrund der derzeit geltenden
Fassungen

a) des § 142 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
und

b) des § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 313)

folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebiets

(1) Im nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stddtebauliche Missstande nach § 136 des Bauge-
setzbuches (BauGB) vor. Dieser Bereich soll durch eine stadtebauliche SanierungsmaRnahme wesentlich
verbessert werden.

(2) Das in § 2 ndaher bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 53 Hektar wird hiermit formlich als Sanierungs-
gebiet festgelegt und erhdlt die Bezeichnung ,Schalke-Nord*.

§ 2 Abgrenzung des Sanierungsgebiets

(1) Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkungen Bismarck, Hel3ler und Schalke. Die Abgrenzung
des Sanierungsgebietes ergibt sich aus den nachfolgenden Absatzen.

(2) Im Norden verlduft die Abgrenzung mit Einbindung der Flurstiicke 331 und 1097 sowie entlang der
Grundstiicksgrenze der Liegenschaften von Wohngebauden Im Sundern 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29 und 31
durchgehend bis zur 6stlichen Verkehrsflachenbegrenzungslinie der UechtingstralRe und folgt dieser
nach Siiden bis zum Geb&dude Nr. 73 a. Hier fasst sie die Flurstiicke mit den Nummern 988, 987, 986,
1074 und 1102 ein.

(3) Der weitere Verlauf der Abgrenzung liegt im Flurstiick Nr. 694 mittig zwischen dem Gebaude Parallel-
stralRe 1/1a und Geb&ude ParallelstraBe Nr. 3 und umfasst damit nur den westlichen Teil dieses Flur-
stiicks. In direkter Flucht quert sie die ParallelstraBe und fasst die Flurstiicke Nr. 997 und Nr. 996 mit ein.

(4) Auf den Flurstiicken Nr. 992 und Nr. 990 befindet sich eine Wohnbauflache (ALKIS) mit den Geb&duden
UechtingstraRe 61, 63 und 65. Entlang der gartenseitigen Abgrenzung dieser Wohnbauflache verlauft
die Gebietsabgrenzung in einer Flucht in sidliche Richtung bis zur slidlichen Grundstiicksgrenze von
Flurstiick Nr. 990.

(5) Die Gebietsabgrenzung verlduft weiter entlang der UechtingstralRe und umfasst siidlich der Autobahn

A 42 die Wohnbauflachen (ALKIS) an der 6stlichen StraRenseite. Dazu gehoren auch Verkehrsflachen
von Zufahrten, die unmittelbar an die Wohnbebauung angrenzen. Die Abgrenzung verlauft dann nach
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(10)

(11)

(12)
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Osten entlang der Grundstlicksgrenzen hinter der Wohnbebauung HochkampstraRe 74 und 72 (unter
Ausschluss des Flurstiicks Nr. 384) weiter auf der nordlichen StraRenseite der HochkampstraRe.

Am Flurstiick Nr. 1028 (auRRerhalb des Geltungsbereichs) folgt sie in stdlicher Richtung den Flursticks-
grenzen von Flurstiick Nr. 1033, von Flurstick Nr. 1032 und von Flurstiick Nr. 288 (alle drei auBerhalb
des Geltungsbereichs). Die Abgrenzung umfasst die Flurstiicke des Gewerbegebietes ,Berliner Briicke”
und schlief3t sie mit ein.

Der weitere Verlauf der Abgrenzung schlieRt die Flurstiicke Nr. 420 und Nr. 425 aus und umfasst die Fla-
chen des Ubergangs der Briicke in die Kurt-Schumacher-StraRe einschlieBlich der Briickenrampen. Die
Abgrenzung quert die Kurt-Schumacher-StraRe und schliet die Wohnbauflachen (ALKIS) von Walzer-
stralRe und HubertusstralRe ein. Am Wohngeb&dude GasstrafRe 11 folgt der Grenzverlauf der Abgrenzung
aus der Darstellung des Bebauungsplans Nr. 107 fiir den Bereich , Westlich der Kurt-Schumacher-
StraRe”, in dem ein Versatz von 6,0 Metern in westliche Richtung als Teilstiick aus dem Flurstick Nr. 390
als Mischgebiet festgesetzt wurde.

Die Gebietsabgrenzung umschlieBt im weiteren Verlauf die Anlagen der Glickauf-Kampfbahn mit Kin-
dertagesstatte und abschnittsweise Verkehrsflachen der CaubstraBe bis zur Unterfiihrung unter der Au-
tobahn A 42. Hier quert die Abgrenzung die Kurt-Schumacher-StraRRe und folgt parallel zur Autobahn
dem Verlauf der nérdlichen Grundstiicksgrenzen bis zur UechtingstralRe. Die Grundstiicke im Eigentum
der Emschergenossenschaft Lippeverband (EGLV) bleiben auRerhalb des Sanierungsgebiets.

Die Abgrenzung folgt in noérdlicher Richtung auf der westlichen StraBenseite der UechtingstralRe, unter
der Autobahnbriicke hindurch bis zur Einmiindung der CaubstraBe. Der Verlauf der Abgrenzung folgt
dem nordlichen Rand der Flurstiicke der Autobahn A 42 in westliche Richtung bis zur Kurt-Schumacher-
StraRe ohne Flachen der EGLV oder des Bundes miteinzuschlieBen. In nordliche Richtung wechselnd um-
fasst die Abgrenzung das Flurstiick Nr. 1168 (ehem. Bahnhof Schalke-Nord) und verlduft in 6stliche Rich-
tung anndhernd parallel zur Bahntrasse zum Eckpunkt der Flurstiicke Nr. 544 und Nr. 1108. Der Verlauf
der Abgrenzung folgt in stidlicher Richtung der Grenze von Flurstick Nr. 544 bis zur Verkehrsflache der
Caubstralle. Ab hier umfasst die Grenze alle Flurstiicke mit Wohnnutzung an der CaubstralRe. Auch die
Flurstiicke mit Wohngebauden an der UechtingstraBe 52, 54, 56, 58, 60, 62 und 64 liegen im Sanierungs-
gebiet.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets verlauft weiter in nérdliche Richtung entlang der westlichen Flur-
stiicksgrenze der UechtingstraBe und fasst die Flurstiicke Nr. 794 und Nr. 244 mit ein. Im Sanierungsge-
biet liegen auch die Flurstiicke Nr. 174 und Nr. 171. Der Verlauf der Abgrenzung umschlief3t alle Wohn-
bauflachen (ALKIS) auf der stidlichen StraRenseite der Josefinenstrale und quert diese entlang der
Grenze zwischen den Flurstiicken Nr. 671 und Nr. 673. Die Flurstiicke Nr. 673 und Nr. 674 einschliefend
verlauft sie in nordlicher Richtung, und weiter an der Gartenseite Ostlich bis zum Flurstiick Nr. 617. Hier
wechselt der Verlauf in Richtung Norden bis zur nordwestlichen Ecke des Flurstiicks Nr. 693, von dort in
ostliche Richtung das Flurstiick Nr. 1069 einschlieRend, auf das Flurstiick Nr. 578 zu. Das Flurstiick

Nr. 1070 liegt aulRerhalb der Abgrenzung des Sanierungsgebietes.

Die Flurstiicke Nr. 578 und Nr. 331 einfassend, schliel3t die Abgrenzung des Sanierungsgebiets am Aus-
gangspunkt der Verlaufsbeschreibung am Flurstiick Nr. 1097.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile, die im Lageplan (Maf3stab 1:2000)
des Referates Stadtplanung (Referat 61) der Stadt Gelsenkirchen durch eine Geltungsbereichslinie um-
fasst sind. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Sanie-
rungsgebiets ergibt sich allein aus der Abgrenzung des Geltungsbereichs gemaR Lageplan dieser Satzung.
Das Sanierungsgebiet gliedert sich in ein Teilgebiet A und ein Teilgebiet B gemaR Lageplan dieser Sat-
zung.
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(13) Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke aufgel6st
und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf
diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

(14) Fur den Fall, dass der raumliche Geltungsbereich der Satzung zu weit gefasst sein sollte, soll die Satzung
im Ubrigen wirksam bleiben (Teilbarkeit).

§ 3 Vereinfachtes Verfahren

Im Teilgebiet A des Sanierungsgebiets ,Schalke-Nord“ wird die Sanierungsmafnahme im vereinfachten Verfah-
ren durchgefihrt (§ 142 Abs. 4 BauGB).

§ 4 Umfassendes Verfahren

(1) Im Teilgebiet B des Sanierungsgebiets ,Schalke-Nord“ wird die SanierungsmalRnahme nach dem umfas-
senden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB finden Anwendung. Die Beschreibung der Abgrenzung des Teilgebiets B in den nachfolgenden
Absatzen dient lediglich der Erlduterung.

(2) Das Teilgebiet B umfasst alle Grundstiicke mit und ohne Gebaude, die zu dem im Teilgebiet B des Sanie-
rungsgebiets ,,Schalke-Nord” liegenden Abschnitt der Kurt-Schumacher-StraRe gehéren, unter Aus-
schluss der Flachen und Einrichtungen der Gemeinschaftsgrundschule Kurt-Schumacher-Stral3e. Ferner
liegen im Teilgebiet B alle Grundstiicke mit und ohne Gebdude an der Strafle Hubertushof sowie alle
Grundstiicksteile zu den Gebduden HubertusstraRe 2, 4 und 6. An der HilsmannstraRe liegen alle
Grundstiicke mit und ohne Geb&dude ebenfalls im Teilgebiet B, unter Ausschluss der Flurstiicke Nr. 71,
72,73,74 und 779. Im Teilgebiet B liegen auch alle Grundstiicke mit und ohne Geb&ude, die zu dem im
Teilgebiet B des Sanierungsgebiets ,Schalke-Nord“ liegenden Abschnitt der HochkampstralRe gehoren.

(3) Auch alle Grundstiicke mit und ohne Gebdude entlang der Uechtingstralle im Abschnitt zwischen Kurt-
Schumacher-StralRe und Autobahn A 42, liegen im Teilgebiet B. Nordlich der Autobahn A 42 umfasst die
Abgrenzung fur Teilgebiet B alle Grundstiicke mit und ohne Geb&ude, die zu dem im Teilgebiet B des Sa-
nierungsgebiets ,Schalke-Nord“ liegenden 6stlichen Abschnitt der CaubstralRe gehéren. Weiterhin geh6-
ren alle Grundsticksteile zu den Gebduden UechtingstraRe 52, 54, 56, 58, 60, 62 und 64 sowie Uechting-
stralle 76, 78 und 80 zum Teilgebiet B. Nordlich der Gleisanlagen gehéren alle Grundstiicke mit und
ohne Gebdude entlang der westlichen UechtingstralRe von den Gleisanlagen bis einschlieRlich Hausnum-
mer 118 sowie alle Grundstiicksteile zu den Gebauden Josefinenstralle 1, 2, 3, 4 und 6 zum Teilgebiet B.

§ 5 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgédnge finden im Sanie-
rungsgebiet Anwendung.

§ 6 Durchfiihrungsfrist

Am Tag des Satzungsbeschlusses beschlieRt der Rat der Stadt gesondert Uber die Frist, in der die Sanierung
durchgefiihrt werden soll.
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§ 7 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB nach Ratsbeschluss mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbind-
lich.
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