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1. Zielsetzung

Stadtumbau ist eine neue Strategie der Stadtentwicklung bzw. des Stddtebaus. Sie ent-
stand als Reaktion auf den demografischen und wirtschaftlichen Wandel und deren stad-
tebaulichen Folgen und Verwerfungen. Im Zuge des Strukturwandels der 90er Jahre fie-
len Produktionsgeb&ude und vor allem Wohnungen im groen Umfang brach. Gegen-
wartig sind es Wohnungen aus den 50er Jahren (meist von geringerer Grundrissqualitét,
unzureichender Wéarmeddmmung und einer inzwischen veralteten technischen Ausstat-
tung sowie in belasteter Lagel), oder Wohnungen in noch &lteren, vernachléssigten Ge-
b&uden aus der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg, die in immer geringerem Umfang ver-
mietet werden kdnnen. Ebenso finden aufgegebene Produktionsgebdude nur noch in sehr
guten Lagen eine Nachnutzung, immer haufiger bleiben die Gebaude ungenutzt2.

Es zeichnet sich ab, dass die gegenwartigen Erscheinungen zu einem dauerhaften Zu-
stand werden und gleichzeitig durch ihre nachteilige Wirkung weitere Wohnungen und
Betriebsgebdude in ihrem Umfeld in einen negativen Circulus Vitiosus hinein ziehen.
Das Szenario einer teilweise aufgegebenen Stadt erscheint unter der Wiirdigung der ver-
schiedenen Entwicklungstrends, der hohen Aufwendungen fiir eine Revitalisierung und
des erwarteten Rickgangs der Nachfrage realistisch. Diese Prognose knupft an den Er-
fahrungen des nachholenden Strukturwandels in Ostdeutschland, aber auch an die stark
marktwirtschaftlich gepragten Stadtentwicklungsprozesse in den USA an.

Mit dieser Untersuchung sollen MaBnahmen zum Stadtumbau im Untersuchungsgebiet —
der Velberter Unterstadt und Nordstadt — initiiert werden. Gleichzeitig soll gezeigt wer-
den, dass die Anforderungen des Baugesetzbuches erfillt werden bzw. erfillt werden
kénnen.

Ein Stadtumbau im Sinne des Baugesetzbuches ist angezeigt, wenn die einheitliche und
zugige Durchfiihrung der notwendigen EntwicklungsmalRnahmen im &ffentlichen Inte-
resse liegt (§ 171a, Abs. 1 BauGB). Fir die Unterstadt sowie flr Teilbereiche der Nord-
stadt wird dieser zentrale Aspekt ebenso wie der erforderliche Nachweis, dass die Stadt-
umbaumaRnahmen dem Wohl der Allgemeinheit dienen (8 171a, Abs. 3, Satz 1 BauGB)
erortert bzw. erbracht.

Das Arbeitsprogramm der Bestandsaufnahme ist in erster Linie die Darstellung der Situ-
ation. Dies umfasst neben der Aufnahme der Gebdude und Flachen und der Dokumenta-

1 Dieser zustand betrifft vor allem Gebaude, die unmittelbar in der Nachkriegszeit errichtet wurden.
Die aktuellen MaR3stabe zum Beispiel fir den Grundriss oder die Warmedammung waren zum Zeit-
punkt des Baus 6konomisch und technisch nicht zu realisieren. Hinzu kommt, dass die Stadtpla-
nung mit dem Willen verkehrsarme Quartiere zu schaffen auch stark belastete StraRen geschaffen
hat, die sich als Wohnlagen nicht mehr eignen.

2 Im Gewerbebereich ist dies auch eine Folge der Wettbewerbsverhéltnisse. Neue gut erschlossene
sehr kostengunstige Gewerbeflachen auf der "griinen Wiese" stehen genutzten Flachen, die zum
Teil Restriktionen aufweisen, gegenlber. Auf dem Gewerbeflachenmarkt besteht der seltene Fall,
dass Gebrauchtwagen teuerer sind als Neuwagen.
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tion ihres Zustandes, auch eine Prognose der Gebietsentwicklung, da StadtumbaumaR-
nahmen in Gebieten erfolgen, die von stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind.
Diese "Prognosen” oder Szenarien beziehen sich sowohl auf den Wohnungsmarkt, als
auch auf den Gewerbeflachenmarkt. Dies macht es jeweils erforderlich sich mit den ge-
samtstadtischen, aber auch den kleinrdumigen Verhéltnissen auseinanderzusetzen.
Grundlage dieser Diskussion sind vorhandene Untersuchungen aus den letzten Jahren.
Ebenso werden die Mdglichkeiten der Gewerbeflachennachfrage der Stadt Velbert unter-
sucht. Hier geht es aber weniger um Gewerbeflachen im Sinne des § 8 BauNVO sondern
um Betriebe, deren Ansiedlung in Mischgebieten (8 6 BauNVO) moglich ist.

Neben dieser grundsatzlichen Erorterung wird die Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
mer dargestellt und diskutiert. Das Baugesetzbuch erwartet, dass die Eigentimer selbst
die Initiative ergreifen und wesentliche Anteile der Finanzierung tragen. Der Paragraf
171a stellt ausdrucklich dar, dass StadtumbaumalRnahmen erganzend stattfinden. Wah-
rend Sanierungsmalinahmen oder EntwicklungsmaBnahmen, die beiden weiteren Stadt-
entwicklungsinstrumente des Besonderen Stadtebaurechts im Baugesetzbuch, auch im
unterschiedlichen Umfang Uber "Zwangsmittel" als Mdoglichkeit verfligen, eine Mal-
nahme im Offentlichen Interesse und im Sinne des Wohl der Allgemeinheit durchzuset-
zen, konnen Stadtumbaumalinahmen nur in Partnerschaft zwischen den verschiedenen
Grundeigentimer und der Stadtplanung umgesetzt werden.

Den Abschluss der Untersuchung bilden das Stédtebauliche Konzept, die Darstellung der
MaRnahmen zur weiteren Konkretisierung des Konzeptes und schliellich auf der Basis
dieser Ergebnisse ein Nachweis, dass das Gebiet als StadtumbaumaBnahme im rechtli-
chen Sinne realisiert werden kann.
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2. Das Untersuchungsgebiet

2.1 Lage und Abgrenzung

Das Untersuchungsgebiet umfasst die sog. ,,Unterstadt” sowie die Nordstadt und damit
den grofiten Teil des nordlichen Siedlungsbereiches von Velbert-Mitte. Es hat eine Aus-
dehnung von ca. 115 ha (vgl. Abb. 1 sowie Karte im Anhang). Seine stidliche Grenze ist
die SternbergstraRe, die zugleich den nordlichen Abschnitt des Innenstadtrings bildet.
Die sudliche Randbebauung der Sternbergstral’e wurde nachtraglich mit in das Untersu-
chungsgebiet einbezogen. Damit grenzt das Untersuchungsgebiet unmittelbar nordlich
an den Innenstadtkern von Velbert-Mitte an.

Abb. 1: Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die westliche Grenze des Untersuchungsgebietes wird durch die Stralenzlige Friedrich-
strale / Bismarckstralle / Langenhorster StraRe gebildet. Die Abgrenzung verlauft dann
stdlich der A 44 vom Autobahndreieck Velbert-Nord in nordéstliche Richtung bis zum
norddstlichen Siedlungsrand im Bereich ,,An der Wildenburg®. Sie knickt dort im rech-
ten Winkel ab und verlauft in stidostliche Richtung durch ein Waldstiick, um dann in der
Verlangerung der Strale ,,Am Kattensiepen* wieder im rechten Winkel nach Slidwesten
abzuknicken. Von dort verlauft die Grenze entlang des stidostlichen Siedlungsrandes der
Nordstadt und der Stralle ,,Am Kattensiepen* bis zur Talstralle. Sie knickt dann nach
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Siiden ab, Uberspringt die autobahndhnlich ausgebaute B 224 bezieht die Griinanlage und
das Jugendzentrum an der Hoferstral3e ein und verlauft dann entlang der Hoferstralle bis
zur Sternbergstralie.

Das Untersuchungsgebiet lasst sich in drei Bereiche aufteilen, die durch zwei das Gebiet
durchlaufende trennende Barrieren gebildet werden. Die 4-spurig ausgebaute B 224 ist
eine Barriere, die den norddstlichen Bereich (Nordstadt) vom brigen Untersuchungsge-
biet abgrenzt. Die aufgelassene Bahntrasse bildet die zweite Barriere, die den siidlichen
Bereich des Untersuchungsgebietes — die Unterstadt — im Norden begrenzt. Nordlich
dieser Bahntrasse und westlich der B 224 ergibt sich im Nordwesten des Untersuchungs-
gebietes der dritte Bereich (Bismarckstr. / Friedfeld).

2.2 Situation im Untersuchungsgebiet

Die in Kap. 1 auf allgemeiner Ebene skizzierten Folgen und negativen stadtebaulichen
Auswirkungen von wirtschaftlichem Strukturwandel und demografischen Veranderun-
gen treten in Velbert im Untersuchungsgebiet in raumlich konzentrierter Form auf. Die
Stadt Velbert befindet sich insgesamt in einem wirtschaftlichen Strukturwandel, der auch
in einigen Teilen des Stadtgebietes mit den beschriebenen negativen stadtebaulichen
Auswirkungen besonders in Erscheinung tritt. Die einst die Wirtschaftsstruktur von Vel-
bert mit beherrschenden GieRereien sind in den letzten beiden Jahrzehnten nach und
nach aus Velbert verschwunden. Sie lieRen typische Industriebrachen zuriick. Zum Teil
sind diese Brachflachen bereits wieder genutzt, an anderen Stellen sind sie noch als
sichtbare ,Wunden’ im Stadtgebiet erkennbar. Der Zusammenbruch der GieRereiindust-
rie in Velbert traf auch die vor- und nachgelagerten kleineren und mittleren Handwerks-
und Industriebetriebe wie Schleifereien, Formtechnikbetriebe etc., die in Velbert zahl-
reich vertreten waren. Einem Teil dieser Betriebe gelang es sich neu zu orientieren und
sich neue Marktfelder zu erschlieBen. Aber mit dem Rickzug der Giellereien ver-
schwanden auch eine Reihe dieser metallverarbeitenden Betriebe entweder ganz vom
Markt oder mussten sich deutlich verkleinern. So gingen in Velbert allein zwischen 1998
und 2003 die Beschéaftigten im Wirtschaftszweig Metallerzeugung /-bearbeitung von ca.
15.000 auf ca. 13.000 zurick.

Insbesondere in der Unterstadt, die den sudlichen Teil des Untersuchungsgebietes bildet,
treten die negativen stadtebaulichen Auswirkungen dieses Strukturwandels zu Tage.
Gleichzeitig ergeben sich hier durch den Riickzug des Verarbeitenden Gewerbes aus
diesem innenstadtnahen, griinderzeitlich gepragten Stadtviertel neue Chancen fur seine
zukinftige Entwicklung.

In Velbert sind auch die oben erwahnten stédtebaulichen Folgen und Verwerfungen
durch den demografischen Wandel zu beobachten. Die Bevdlkerungsentwicklung in
Velbert ist nach einer Phase der Stagnation in den 90er Jahren seit 2001 rlcklaufig. Die-
se Entwicklung macht sich auf dem Wohnungsmarkt durch zunehmende Wohnungsleer-
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stdnde und zuriickgehende Wohnungsbauinvestitionen bemerkbar und fiihrt in der Folge
zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen. Der Wohnungsbau in Velbert zeigte im
letzten Jahrzehnt (seit 1995) einen deutlich ricklaufigen Trend. Dabei ist insbesondere
der Wohnungsbau in Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungsbau) stark zurtickgegan-
gen, der Ein- und Zweifamilienhausbau blieb dagegen relativ stabil.

Die derzeitigen Wohnungsleerstdnde in Velbert verteilen sich nicht gleichmaRig im
Stadtgebiet. Wie oben skizziert, konzentrieren sie sich auf bestimmte Wohnungsbestan-
de, die im Stadtgebiet an ganz bestimmte Standorte gebunden sind. So stellt eine Kon-
zentration von Leerstanden in einem Quartier in der Nordstadt (Nordpark) ein besonde-
res stadtebauliches Problem dar. Aber auch an anderen Stellen im Untersuchungsgebiet
sind vereinzelt Wohnungsleerstande zu beobachten. Dies betrifft insbesondere Wohnun-
gen, die sich in schlechtem Zustand und/oder in einem mangelhaften Wohnumfeld be-
finden, was auf Teile des Wohnungsbestandes in der Unterstadt und am Rande der Nord-
stadt zutrifft.
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3. Rahmenbedingungen

Die zukiinftige Entwicklung der Bevolkerung in Velbert sowie die damit verbundenen
Wirkungen und Reaktionen auf dem Wohnungsmarkt sind wesentliche Rahmenbedin-
gungen fiir den Stadtumbau in der Nordstadt. Die nachfolgenden Ausfiihrungen nehmen
in Teilen Bezug auf das Gutachten zur Wohnbauflachenbedarfsermittlung, das im Auf-
trag der Stadt Velbert zur Flachennutzungsplanneuaufstellung im Marz 2005 vom Biro
Planquadrat Dortmund erstellt wurde3.

3.1 Bevdlkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner in Velbert ist nach einer Phase der Stagnation in den 90er Jah-
ren seit 2001 rlcklaufig. Die Rickgénge der letzten Jahre ergeben sich aus der Kombina-
tion eines zunehmenden Sterbeuberschusses und negativen Wanderungssalden. Die
Sterbetiberschiisse nehmen bereits seit 1990 kontinuierlich zu. Dieser Entwicklungstrend
bei der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung wird sich aufgrund der Altersstruktur und
der demographischen Entwicklung kinftig fortsetzen und noch verstarken. Der daraus
resultierende Bevolkerungsriickgang lasst sich nicht mehr ohne groRere Anstrengungen
durch Wanderungsgewinne kompensieren.

Abb. 2
Bevolkerungsentwicklung Velbert
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3 vgl.: Stadt Velbert, Baudezernat: Wohnbauflachenbedarfsermittlung fir den Flachennutzungsplan
der Stadt Velbert, erarbeitet von Planquadrat Dortmund im Mé&rz 2005
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Die fur Velbert im Rahmen der Wohnbauflachenbedarfsprognose fiir die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans favorisierte Bevolkerungsprognose, die von einem durch-
schnittlichen jahrlichen Wanderungsgewinn von 90 Einwohnern ausgeht, kann den durch
die zunehmenden Sterbelberschiisse zu erwartenden Bevolkerungsriickgang nur etwas
abschwachen. Die Bevolkerung von Velbert wird demnach von 88.538 Einwohnern An-
fang 2004 auf ca. 82.400 Einwohner Anfang 2020 zuriickgehen (vgl. Abb. 2).

Hinsichtlich der Wanderungssalden hat sich die bereits in den Jahren 2002 und 2003
eingesetzte Entwicklung von Wanderungsverlusten, die die negative Entwicklung durch
die natlrliche Entwicklung noch verstérkt, in den letzten beiden Jahren stabilisiert (vgl.
Abb. 3). Dies bedeutet, dass die Bevolkerung in Velbert offenbar schneller schrumpft als
in der Wohnbauflachenprognose angenommen.

Diese Entwicklung geht mit einer zunehmenden Alterung der Bevolkerung in Velbert
einher. Im Jahr 2020 wird nur die Altersgruppe der ,Hochbetagten® (alter als 75) starker
besetzt sein als heute und bis dahin um mehr als ein Drittel zunehmen. Im gleichen Zeit-
raum nehmen die 19 bis 40-J&hrigen sowie die davon abhéngige Gruppe der Kinder und
Jugendlichen (0 bis 19 Jahre) am stérksten ab (vgl. Abb. 4).

Abb. 3

Wanderungssalden nach Altersgruppen 1995 - 2005
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des LDS-NRW
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Abb. 4

Entwicklung ausgewahlter Altersgruppen in Velbert
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des LDS-NRW

Auf Grundlage des vom Rat der Stadt Velbert beschlossenen Strategieprogramms 2014
geht die Stadt Velbert davon aus, dass durch Wanderungsgewinne die Bevolkerungszahl
mit ca. 85.000 Einwohnern konstant gehalten werden kann.

3.2 Die Entwicklung der Haushalte

Der Trend der stetigen Haushaltsverkleinerung, der mit der Zunahme von Ein- und
Zweipersonenhaushalten und einem Riickgang von 3 und mehr-Personenhaushalten ver-
bunden ist, wird sich aufgrund der dahinter stehenden demographischen und soziotko-
nomischen Entwicklungen voraussichtlich auch in den ndchsten 15 Jahren fortsetzen.
Knapp drei Viertel aller Haushalte werden bundes- und landesweit im Jahr 2020 aus ein
oder zwei Personen bestehen. Der Prozess der fortschreitenden Verkleinerung der Haus-
halte flihrt dazu, dass die Zahl der Haushalte in Velbert langsamer zurtickgehen wird als
die Wohnbevdlkerung. Er reicht aber wegen der zu erwartenden Dynamik des Bevolke-
rungsriickgangs nicht aus, die Zahl der Haushalte in Velbert auf dem heutigen Niveau zu
halten. Es ist zu erwarten, dass sich die Zahl der Haushalte in Velbert von ca. 41.400 im
Jahr 2004 auf ca. 39.000 bis 40.000 im Jahr 2020 reduzieren wird.

10
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Tab. 1:
Prognose Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung in Velbert
Entwicklung |Anzahl Haushalte Entwicklung |Anzahl Haushalte
Einwohner (Wand.- |durchschn. |(Wand.-Saldo + 90, |Einwohner (Wand.-|durchschn. |(Wand.-Saldo - 60,

Jahr Saldo + 90 /a) HH-GroRe |langs. HH-Verkl.) Saldo - 60 /a) HH-GroRRe |beschl. HH-Verkl.)
2004 88.538 2,14 41.373 88.538 2,14 41.373
2005 88.308 2,14 41.362 88.157 2,13 41.311
2006 88.027 2,13 41.327 87.725 2,13 41.224
2007 87.734 2,13 41.287 87.282 2,12 41.132
2008 87.417 2,12 41.234 86.814 2,12 41.027
2009 87.079 2,12 41.172 86.326 2,11 40.913
2010 86.725 2,11 41.102 85.821 2,10 40.789
2011 86.353 2,11 41.023 85.299 2,10 40.657
2012 85.964 2,10 40.935 84.761 2,09 40.517
2013 85.560 2,10 40.840 84.207 2,09 40.368
2014 85.142 2,09 40.738 83.641 2,08 40.212
2015 84.709 2,09 40.628 83.061 2,07 40.049
2016 84.266 2,08 40.513 82.472 2,07 39.880
2017 83.813 2,08 40.392 81.874 2,06 39.706
2018 83.347 2,07 40.264 81.265 2,06 39.526
2019 82.869 2,07 40.130 80.644 2,05 39.339
2020 82.377 2,06 39.989 80.011 2,04 39.144

Die ricklaufigen Entwicklungstrends beziglich der Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung in Velbert korrespondieren mit einer seit Jahren riicklaufigen Entwicklung der
Beschéftigung. So sind die Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zwischen 1995
und 2005 in Velbert von 33.796 auf 29.445 zuriickgegangen, was einer Reduzierung um
ca. 13 Prozent entspricht. Dabei gingen die Vollzeitstellen mit 15 Prozent noch starker
zuruck.

Dieser Rickgang bei den Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten geht einher mit
einem kontinuierlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit in Velbert. Damit sind vom Ar-
beitsmarkt zur Zeit keine positiven Impulse auf die Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung sowie auf den Wohnungsmarkt zu erwarten.

3.3 Wohnungsversorgung und Wohnungsbestand

Die Stadt Velbert weist im Vergleich zum Landesdurchschnitt und zum Kreis Mettmann
eine Uberdurchschnittliche Wohnungsversorgung auf. Der Wohnungsbau in Velbert zeig-
te im letzten Jahrzehnt (seit 1995) einen deutlich riickl&ufigen Trend. Dabei ist insbeson-
dere der Wohnungsbau in Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungsbau) stark zuriick-
gegangen, der Ein- und Zweifamilienhausbau blieb dagegen relativ stabil.

11
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Abb. 5
Wohnungsbau in Velbert
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des LDS-NRW

Der heutige Wohnungsbestand tbersteigt die Zahl der derzeit vorhandenen Haushalte, so
dass sich ein Wohnungstiberhang ergibt, der sich auch an Wohnungsleerstdnden im
Stadtgebiet festmachen l&sst. Der heutige Wohnungsbestand reicht sogar aus, um den
sich aus der prognostizierten Haushaltsentwicklung ergebenden Wohnungsbedarf (ein-
schliel3lich Ersatzbedarf und Mobilitatsreserve) rechnerisch decken zu kdnnen.

Unter diesen Verhéltnissen und Entwicklungsbedingungen ist davon auszugehen, dass
sich der Trend eines allmédhlichen Riickgangs des Wohnungsbauniveaus fortsetzen wird.
Auch die Fortschreibung der zu erwartenden steigenden Wohnflachenversorgung pro
Kopf stutzt diese Einschdtzung. Sie macht aber auch deutlich, dass trotz der zu erwarten-
den riicklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen in Velbert weiterhin mit Zuwéch-
sen im Wohnungsbestand zu rechnen ist. Die Zuwéchse werden aber im Prognosezeit-
raum bis 2020 voraussichtlich allm&hlich kleiner.

Mit diesem Prognoseansatz ergibt sich fiir den Prognosezeitraum bis 2020 ein durch-
schnittlicher jahrlicher Wohnungsneubaubedarf von ca. 130 Wohnungen in Velbert.

12



Stadtumbau — Velbert Nordstadt

Abb. 6

Annahme zur Entwicklung der
Wohnungsbaufertigstellungen

auf Grundlage der angenommenen Entwicklung der Wohnbauflachenversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des LDS-NRW

3.4 Entwicklungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt

Verénderungen der Haushalts- und Einkommensstruktur werden Auswirkungen auf die
Nachfrage nach Wohnungen haben. Bestimmungsfaktoren des Wohnflachenkonsums
sind vorrangig die HaushaltsgroRe sowie Alter und Nationalitat des Haushaltsvorstands.
Es gelten allgemein folgende Abhédngigkeiten:

kleine Haushalte fragen mehr Flache pro Kopf nach als grofle

Eigenttimer fragen mehr Fl&che nach als Mieter

jingere Haushalte beanspruchen weniger Wohnflache pro Kopf als Senioren
mit steigendem Einkommen nimmt der Wunsch nach Eigentum zu.

Neben diesen Verhaltenseffekten wird es einen Struktureffekt aufgrund der Verschie-
bung der Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur geben. Altere Haushalte verbleiben in
den an sich zu grofRen Familienwohnungen. Die Altersstruktur wirkt sich also auf die
Wohnflache pro Kopf aus. Mit einer alternden Bevdlkerung gewinnt dieser Remanenzef-
fekt zunehmend an Gewicht auf dem Wohnungsmarkt. Die von alteren Haushalten bean-
spruchten Wohnflachen stehen dem Wohnungsmarkt kurzfristig nicht zur Verfigung.
Eine entscheidende Frage fiir den Wohnungsmarkt ist also, inwieweit jlingere Haushalte
ihre Nachfrage im Neubau decken.
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Zukunftig ist davon auszugehen, dass sich die Anforderungen an Wohnflache und
Wohnqualitat weiter erhéhen werden, vor dem Hintergrund langfristig zu erwartender
Realeinkommenssteigerungen bei den privaten Haushalten. Die Eigentumsbildung hangt
dabei von der HaushaltsgréRe und vom Haushaltseinkommen ab. Bei Ein- und Zwei-
Personen-Haushalten kann ein hoherer Zuwachs der Eigentumsquote beobachtet werden
als bei groReren Haushalten, wobei bislang die Eigentumsquote bei kleineren Haushalten
noch deutlich geringer ist als bei groferen.

Eine steigende Wohnflacheninanspruchnahme kann nicht nur bei &lteren Haushalten,
sondern auch bei kinderlosen Doppelverdiener-Paaren mittleren Alters prognostiziert
werden, die Uber genligend Wohnkaufkraft verfiigen, um sich groRe Wohnungen zu leis-
ten.

Erhohter Wohnflachenkonsum und die Bildung von Wohneigentum schwdachen die
wohnungsmarktrelevanten Folgen negativer Bevolkerungsentwicklungen ab. Trendprog-
nosen des BBR zeigen, dass aufgrund von Struktur- und Verhaltenseffekten die Pro-
Kopf-Wohnflachen und die Eigentiimerquote noch steigen werden. Vor dem Hinter-
grund schwieriger wirtschaftlicher Rahmenbedingungen wird sich diese zur Zeit noch
eher dynamische Zunahme abschwéchen. Es ist deshalb davon auszugehen, dass die
Wohneigentumsbildung und der Wohnflachenkonsum, die in der VVergangenheit eindeu-
tig der ,,Motor“ waren, in Zukunft weniger stark zur Wohnungsnachfrage beitragen wer-
den.

Die neuen Berechnungen des BBR zeigen, dass der demographisch bedingte Nachfrage-
rickgang friher und deutlicher einsetzt, als bislang angenommen. Insbesondere die
Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern wird nach 2010 abneh-
men, da die Zahl der typischen Wohneigentumsbildner sich verringert.

In Velbert ist der Riickgang dieser Bevolkerungsgruppe (30 bis 45-jéhrige) schon jetzt in
vollem Gange. So ist zu erwarten, dass diese Gruppe bis zum Jahr 2015 um ca. ein Drit-
tel bzw. ca. 7.000 Einwohner zuriickgehen wird (s. nachfolgende Abbildung). Nach 2015
ist dann eine Stagnation dieser Altersgruppe auf einem Niveau zwischen 13.000 und
14.000 Einwohnern zu erwarten (gegeniber ca. 20.000 heute).

Auch fir andere Nachfragegruppen auf dem Wohnungsmarkt zeichnen sich demogra-
fisch bedingte Entwicklungstrends fiir die ndchsten Jahrzehnte ab%. So verringert sich der
Anteil junger ,,Starter-Haushalte* in den ndchsten Jahrzehnten. Diese Nachfragegruppe
fragt eher kleinere Wohnungen im unteren Preissegment nach, so dass sich die Nachfra-
ge fur dieses Marktsegment in Zukunft tendenziell verringern wird.

4 vqgl. dazu auch die Ausfiihrungen zur Wohnungsnachfrage einzelner Gruppen (Kap. 2.1.2.4) in der
Rohfassung des Endberichtes des Instituts fiir Siedlungs- und Wohnungswesen der Universitat
Munster ,Kooperatives Management im Wohnungsriickbau — Modellprojekt Velbert-Nordpark®, der
im Auftrag der Stadt Velbert im Rahmen des Stadtumbauprojektes erstellt wurde.
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Abb. 7

Entwicklung der typ.Wohneigentumsbildner in Velbert
(30 bis 45-jahrige)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des LDS-NRW

Die absolute Zahl der Single-Haushalte verandert sich bis zum Jahr 2040 in Velbert nur
sehr geringfligig, ihr Anteil nimmt aber aufgrund der insgesamt zurtickgehenden Haus-
haltszahlen etwas zu. Dabei findet gerade auch bei den Single-Haushalten eine Alters-
verschiebung statt, so dass der Anteil &lterer Single-Haushalte gegentiber heute deutlich
steigen wird. Dies bedingt eine zunehmende Nachfrage nach altengerechten Wohnungen
und Wohnumfeldqualititen (insb. Erreichbarkeit zentraler Infrastrukturen). Altere Sin-
gle-Haushalte und ihre Wohnanforderungen werden also zukinftig auf dem Wohnungs-
markt an Bedeutung gewinnen.

Auch bei den Zwei-Personen-Haushalten werden aufgrund der demografischen Alterung
altere Mieter zukiinftig immer mehr als dominierende Nachfragegruppe auftreten. Damit
werden zentral gelegene Wohnstandorte in rdumlicher Ndhe bzw. guter Erreichbarkeit
der vorhandenen Infrastruktur zukinftig an Bedeutung gewinnen.

Paare ohne Kinder, die i.d.R. Uber relativ hohe Einkommen verfligen, werden zukinftig
nach den Single-Haushalten die zweitstarkste Nachfragegruppe auf dem Velberter Woh-
nungsmarkt sein. Sie stellen zumeist sehr hohe Anspriiche an WohnungsgréRe und -
qualitat und fragen Uberdurchschnittlich haufig Wohneigentum nach.

Familien mit Kindern werden in Velbert zukunftig abnehmen und damit als Nachfrager
auf dem Wohnungsmarkt an Bedeutung verlieren. Sie stellen die klassische Nachfrage-
gruppe fur das Ein-/Zweifamilienhaus oder Reihenhaus dar.

Fur den kinftigen Wohnungsmarkt in Velbert kann daraus geschlossen werden, dass die

Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern, die in den letzten Jahren im Verhaltnis
zur Mehrgeschosswohnung deutlich zugenommen hat, nur noch geringfiigig weiter stei-
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gen wird und in Zukunft stérker als heute von Haushalten ohne Kinder getragen wird.
Auf der anderen Seite ist anzunehmen, dass die Bedeutung von Wohnungen in Mehrge-
schosswohnungen im Velberter Wohnungsmarkt, deren Nachfrage in den letzten Jahren
deutlich nachgelassen hat, mittelfristig wieder etwas ansteigen wird. Die ansteigende
Nachfrage wird sich auf Geschosswohnungen von héherer Qualitét sowie in steigendem
MaRe auf Eigentumswohnungen richten. Es ist daher fraglich, ob damit ein Teil des in
Velbert vorhandenen Wohnungsleerstandes mittelfristig abgebaut werden wird. Offen-
sichtlich ist es so, dass ein erheblicher Teil der Leerstande im Geschosswohnungsbau -
bspw. am Nordpark - nicht mehr vermietbar sind bzw. nicht mehr nachgefragt werden.
Zustand und Qualitat der Wohnungen und insbesondere des Wohnumfeldes am Nord-
park sind fir die heutigen Qualitatsanforderungen nicht mehr ausreichend, so dass sich
angesichts des relativ entspannten Wohnungsmarktes keine Mieter mehr fir diesen
Standort finden lassen®.

Auf der anderen Seite besteht struktureller Neubaubedarf, weil Haushalte trotz Leerstan-
den neue Wohnungen nachfragen, fir deren Bauformen oder Standorte Knappheiten
bestehen. Es wird mehr gebaut, als quantitativ bendtigt wird, weil die Qualitaten der
vorhandenen Wohnungsbestande nicht mehr passen®. Dies wird in Velbert wahrschein-
lich nicht nur auf den Standort ,Nordpark’ zutreffen, tritt hier aber in konzentrierter
Form am deutlichsten zu Tage.

Daraus ist auch abzuleiten, dass es trotz ricklaufiger Bevolkerungs- und Haushaltszahlen
in Velbert durchaus Sinn macht, an geeigneten Standorten neue Wohnbauflachen auszu-
weisen sowie im Bestand nachzuverdichten und Bauliicken zu schlieRen. Hier wird es
darauf ankommen nachfragegerechte Standorte und Qualitaten zu entwickeln und anzu-
bieten. Zudem kann auch durch Modernisierungen ein Teil des derzeitigen Bestandes
den neuen Wohnanspriichen angepasst werden, was zugleich einem weiteren Anstieg
von Wohnungsleerstanden entgegenwirkt.

Die Unterstadt verfugt vor diesem Hintergrund tiber Wohnstandortqualitaten, die in Zu-
kunft starker nachgefragt werden. Die zentrale Lage in fulllaufiger Entfer-
nung/Erreichbarkeit zur zentralen Innenstadt/Fulgéangerzone und zu den wichtigen Infra-
struktureinrichtungen macht sie zu einem idealen Standort fiir Bewohner, die diese Nahe
und Zentralitat suchen. Sie eignet sich damit besonders als Standort fir altengerechte
Wohnungen sowie fur andere qualitatsvolle, innenstadtnahe Wohnformen mit gemisch-

5 Die Situation am Nordpark ist nicht zuletzt auch Ergebnis einer tiber Jahre verfehlten Belegungspo-
litik durch die stadtische Wohnungsgesellschaft, die dazu gefiihrt hat, dass sich an diesem Standort
soziale und ethnische Minderheiten und Randgruppen konzentriert haben, die das Image dieser
Hochhaussiedlung im 6ffentlichen Bewusstsein der Stadt Velbert sehr negativ pragen. In der Kon-
sequenz kommt dieser Standort als potenzieller Wohnstandort fiir die meisten Mieterhaushalte in
Velbert nicht in Frage.

6 Vgl. dazu auch empirica, Forschung und Beratung (Hrsg.): Wirtschaft und Wohnen in Deutschland
— Regionale Prognosen bis 2015 Wohnungsmarktentwicklung bis 2030 S. 57 ff; Berlin, Dezember
2005
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ter Bewohnerstruktur (Familien, Paare ohne Kinder, Singles, Alte). Erfolgreiche Woh-
nungsbauprojekte aus der jungeren Vergangenheit, wie die Altenwohnungen an der Cra-
nachstralRe oder die Neubebauung der alten Feuerwache an der Schulstrale, die jeweils
in kurzer Zeit belegt waren, sind dafir beispielhatft.
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4. Analyse des Untersuchungsgebietes

Die Analyse des Untersuchungsgebietes umfasst

e die Auswertung vorliegender statistischer Daten zur Bevolkerungs-, Haushalts- und
Sozialstruktur

e eine detaillierte Darstellung der vorhandenen Nutzungsstrukturen

e eine stadtebauliche Bewertung der Nutzungsstrukturen

e ein aus der stadtebaulichen Analyse abgeleiteter Vorschlag zur Abgrenzung des
Stadtumbaugebietes

4.1 Bevolkerungs-, Haushalts- und Sozialstruktur

Im Untersuchungsgebiet leben zur Zeit knapp 6.000 Menschen. Die Einwohnermeldesta-
tistik gibt 5.947 Einwohner an. Dies entspricht 6,8 % der Velberter Gesamtbevdélkerung.
Davon leben 2.776 oder 46,7 % im Bereich nordéstlich der B 224; im Bereich nordlich
der ehemaligen Bahntrasse (stat. Bezirk 111) leben zur Zeit 653 Birger (ca. 11 %). Im
stdlichen Teil des Untersuchungsgebietes, in der so genannten ,Unterstadt’ stidlich der
Bahntrasse zahlt die Statistik 2.518 Einwohner (42,3 %).

Ca. ein Viertel (25,1 %) der Bewohner im Untersuchungsgebiet sind nicht deutsch. Da-
mit liegt der Ausléanderanteil im Untersuchungsgebiet deutlich iber dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt von 11,5 %. Die auslandische Bevolkerung verteilt sich innerhalb
des Untersuchungsgebietes nicht gleichmalig. Im nordostlichen Bereich (stat. Bezirk
112) liegt ihr Anteil bei 22,7 %, im nordwestlichen Bereich (stat. Bezirk 111) bei 14,5 %
und im sidlichen Teil (Unterstadt, stat. Bezirk 116) bei 30,4 %. Dabei differieren die
Auslanderanteile auch innerhalb dieser drei Bereiche sehr kleinteilig, wie die nachfol-
gende Abb. 8 zeigt.

In den beiden sozialen Brennpunkten ,Nordpark’ und ,TalstraRe’ liegt der Auslédnderan-
teil Uber zwei Drittel”. In der Unterstadt gibt es zwei Blécke mit einem Auslanderanteil
von ca. 50 %. Andererseits gibt es im nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes viele
Bereiche, die einen sehr geringen Auslanderanteil von unter 5 % aufweisen. Dies sind
vor allem die Reihenhaussiedlungen im Bereich ,Am Schwanenfeld’ und ,Hefeler Str. /
An der Wildenburg’, sowie &ltere Siedlungsbereiche aus den 20er / 30er Jahren westlich
der Moltkestral’e sowie an der Hefeler StralRe. Abgesehen von den ,Sonderstandorten’
Nordpark und Talstral’e sowie den sudlich an den Nordpark angrenzenden GeschoRwoh-
nungsbau (Zeilenbebauung) liegt im tbrigen norddstlichen Teil des Untersuchungsgebie-
tes der Auslanderanteil unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 11,5 %. Dies
zeigt in diesem Bereich des Untersuchungsgebietes eine ethnisch segregierte Bevolke-
rungsverteilung auf.

7 Einen &hnlichen hohen Anteil hat auch ein kleiner Bereich an der BismarckstralRe, der aber mit
insgesamt 15 Personen nur sehr wenige Einwohner hat.
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Abb. 8: Anteile auslandischer Bevélkerung im Untersuchungsgebiet

Quelle: Planquadrat Dortmund 2006 — Daten: Stadtverwaltung Velbert 2006

Im sudlichen Teil des Untersuchungsgebietes (Unterstadt) zeigt die Abbildung hingegen
flachendeckend relativ hohe Auslénderanteile. Sie liegen tiberwiegend zwischen 20 und
40 Prozent.

Hinsichtlich der Altersstruktur ist die Wohnbevolkerung im Untersuchungsgebiet etwas
junger als in der Gesamtstadt Velbert. Im Untersuchungsgebiet liegt der Anteil der bis
10-jahrigen bei 11,5 % gegenuber 10,1% in der Gesamtstadt; die Altersgruppe der Gber
65-Jahrigen hat im Untersuchungsgebiet einen Anteil von 17,9 % gegeniiber 19,7 % in
ganz Velbert.

Innerhalb des Untersuchungsgebiet gibt es hinsichtlich der Altersstruktur der Wohnbe-
volkerung erhebliche Unterschiede. So gibt es Quartiere, die erkennbar Uberaltert sind,
mit Anteilen der tGber 65-Jahrigen von mehr als 25 %. Solche Quartiere finden sich vor-
wiegend im nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes. Dabei handelt es sich zumeist
um Quartiere, die in den 50er und 60er Jahren entstanden sind, wie im Bereich ,An der
Wildenburg / Wildenhang’ im Nordosten oder im Bereich Bismarckstralle / Goebenstra-
Re. Es ist daher anzunehmen, dass hier ein groRRer Teil der Wohnungen und H&auser noch
von den alt gewordenen Erstbeziehern bewohnt wird. In solchen Quartieren steht in den
néchsten Jahren ein ,Generationenwechsel’ an. Aber auch einige altere Wohnquartiere,
wie bspw. an der MoltkestraRe oder im stidlichen Bereich der Hefelerstrale weisen einen
hohen Anteil alterer Bewohner auf. Die Uberalterten Quartiere decken sich zumeist mit
den Quartieren mit einer unterdurchschnittlichen Haushaltsgrofie.

19



Stadtumbau — Velbert Nordstadt

Quartiere mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil von Kindern und Jugendlichen sind

zum einen die ,Problemquartiere’ Am Nordpark und Talstrae. Die Hochhduser am

Nordpark haben im gesamten Untersuchungsgebiet den héchsten Anteil an Kindern und

Jugendlichen, die hier einen Anteil von mehr als 40 % der Bewohner ausmachen. In der

Talstral3e liegt ihr Anteil um die 25 %.

Weitere Quartiere mit einem hohen Kinder- und Jugendlichenanteil sind:

- die Neubebauung im Bereich ,Am Hofgen / Am Hofgessiepen’ (Anteil ca. 34 %)

- Teile des Geschosswohnungsbaus im Bereich ,Am Hofgessiepen / Am Steinmetz’
(Anteil ca. 25 %)

- Drei Blocke im sudlichen Bereich des Untersuchungsgebietes zwischen Schlof3str.
und Sternbergstr. (Anteil zwischen 28 und 35 %)

- Der Block 116022 an der FriedrichstralRe im Stidwesten des Untersuchungsgebie-
tes

Die Altersstruktur steht in Zusammenhang mit der durchschnittlichen Haushaltsgrofie.
Altere  Menschen leben zum ganz (berwiegenden Teil in Ein- oder Zwei-
Personenhaushalten und in der Regel ohne Kinder, da diese den elterlichen Haushalt
bereits verlassen haben. Dem gegenuber sind Haushalte mit minderjahrigen Kindern in
der Regel groRer. Die nachfolgende Karte zeigt die Verteilung der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe im Untersuchungsgebiet (vgl. Abb. 9).

Die durchschnittliche Haushaltsgrofe ist in den Hochhdusern am Nordpark mit 2,71
Haushaltsmitgliedern am hdchsten. Zwei weitere Blocke, die beide nur von wenigen
Haushalten bewohnt werden haben eine durchschnittliche HH-Gr6R3e von etwas uber 2,3
Personen. Durchschnittliche HaushaltsgroRen zwischen 2,0 und 2,3 finden sich in den
Reihenhaus- und Geschosswohnungssiedlungen beiderseits der Hefeler StralRe im Nord-
osten des Untersuchungsgebietes, im Bereich MoltkestralRe, in Teilen der Unterstadt
sowie im nordostlichen Bereich der Talstrale.

Die Bereiche mit niedrigen durchschnittlichen HaushaltsgroRen zwischen 1,4 und 1,7
Personen decken sich weitgehend mit den oben beschriebenen Quartieren mit tiberalter-
ter Bevolkerung, die vorwiegend in der Nordhélfte des Untersuchungsgebietes liegen.
Eine Ausnahme stellt der Bereich stidliche Talstral3e dar, wo sich die stadtischen Unter-
kiinfte flr Fllchtlinge und ausléandische Arbeitnehmer befinden. Dieser kleinrdumige
Bereich wird von sehr vielen Ein-Personen-Haushalten dominiert, so dass hier die ge-
ringste durchschnittliche Haushaltsgrofie von 1,1 Personen im Untersuchungsgebiet zu
verzeichnen ist.
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Abb. 9: Durchschnittliche HaushaltsgréRen im Untersuchungsgebiet

Quelle: Planquadrat Dortmund 2006 — Daten: Stadtverwaltung Velbert 2006

Kleine Haushalte fragen mehr Flache pro Kopf nach als groRe. Vor diesem Hintergrund
musste die Einwohnerdichte in den Bereichen mit einer hoéheren durchschnittlichen
HaushaltsgroRe in der Regel héher sein. Zudem wird die Einwohnerdichte von der stad-
tebaulichen Struktur, also von der vorwiegenden Nutzung und der Bebauungsstruktur
und —dichte mit bestimmt. Die Einwohnerdichtekarte (vgl. Abb. 10) zeigt auch bis auf
wenige Ausnahmen ein ahnliches Verteilungsmuster wie die Karte der durchschnittli-
chen HaushaltsgroRen. Sie zeigt, dass die hochsten Einwohnerdichten im Untersu-
chungsgebiet zum einen in den Hochh&usern am Nordpark und in den sudlich angren-
zenden Geschosswohnungssiedlungen und zum anderen in den alten griinderzeitlichen
und sehr dicht bebauten Blocken in der Unterstadt erreicht werden. Die Einwohnerdichte
liegt in diesen Bereichen zwischen 110 und 160 Einwohnern pro ha. In den westlich an
den Nordpark und den Geschosswohnungsbau am Hofgessiepen angrenzenden Berei-
chen, die durch Reihenhausbebauung und Geschosswohnungsbau geprégt sind, werden
Einwohnerdichten zwischen 75 und 110 Ew / ha erreicht. Ansonsten dominieren im Un-
tersuchungsgebiet mittlere Einwohnerdichten zwischen 30 und 75 Einwohnern pro ha.
Geringe und sehr geringe Einwohnerdichten finden sich nur in wenigen locker bebauten
Randbereichen mit hohem Griin-/Freiflachenanteil sowie in einem bislang von Gewer-
benutzung dominierten Block in der Unterstadt.
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Abb. 10: Einwohnerdichtekarte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2006 — Daten: Stadtverwaltung Velbert 2006

Fur den Bereich der Unterstadt, die durch stark durchmischte Nutzungsstrukturen und
Gemengelagen gepragt ist, zeigt die Einwohnerdichtekarte, in welchen Blocken Wohn-
nutzung vorherrscht. Die Blocke in der Unterstadt mit geringen oder sehr geringen Ein-
wohnerdichten (< 30 Ew / ha), werden hingegen durch gewerbliche Nutzungen domi-
niert.

Dies bestéatigt auch die Karte mit der blockweisen Darstellung der Anzahl der Gewerbe-
treibenden (vgl. Abb. 11). Die Blocke mit geringen Einwohnerdichten (Blocke 116001,
116003, 116018) weisen eine hohe Anzahl an Gewerbebetrieben auf. Dariiber hinaus
gibt es in zwei weiteren Blocken mit mittleren bis hohen Einwohnerdichten viele Ge-
werbetreibende. Dies ist zum einen der Block 116022 im Siidwesten, in dem sich der
Gewerbepark Unterstadt, mit einer Vielzahl von Unternehmen befindet. Ferner gibt es
auch im Block 116019, dessen westlichen Rand die FulRgangerzone Friedrichstrale
(zentrale Einzelhandelsbereich der City) bildet, eine Vielzahl von Gewerbetreibenden,
mit einem deutlichen Schwerpunkt bei den Dienstleistungen und im Handel.
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Abb. 11: Gewerbetreibende im sidlichen und westlichen Untersuchungsgebiet

Quelle: Planquadrat Dortmund 2006 — Daten: Stadtverwaltung Velbert 2006

Zur Sozialstruktur liegen keine kleinrdumigen Daten vor, bspw. Uber Arbeitslosenzahlen,
Bildungsstand, Einkommen etc. Anhaltspunkte geben die vorliegenden und bereits ana-
lysierten Bevolkerungs- und Haushaltsdaten sowie die Inaugenscheinnahme des Unter-
suchungsgebietes durch Ortsbegehungen. Die von der Sozialstruktur aufféalligsten und
schwierigsten Bereiche im Untersuchungsgebiet stellen sicherlich die Hochhauser am
Nordpark sowie die TalstraBe mit den dort gelegenen stadtischen Unterkiinften fir
Fluchtlinge und auslédndische Arbeitnehmer dar. Der hier &ulRerst hohe Ausléanderanteil,
gepaart mit einer offensichtlich hohen Arbeitslosenrate8, und den kulturell andersartigen
Gepflogenheiten und Verhaltensweisen der Menschen lassen diese Bereiche auch im
oOffentlichen Bewusstsein als Problembereiche bzw. soziale Brennpunkte wahrnehmen.

8 Der hohe Anteil von offensichtlich arbeitslosen Menschen im Erwerbsfahigenalter wird bei einer
Ortsbegehung an einem Wochentag bei gutem Wetter augenscheinlich.
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4.2 Nutzungsstruktur

Zur Darstellung und Beschreibung der Nutzungsstruktur wird auf die Unterteilung des
Untersuchungsgebietes in die drei groReren Teilbereiche zuriickgegriffen (vgl. Kap. 2.1).
Sie werden durch bandartige Verkehrsinfrastruktur, die zugleich topografisch als Zasur
wirken, voneinander abgegrenzt. Die drei Bereiche unterscheiden sich auch von ihren
stddtebaulichen Strukturen und Nutzungsstrukturen deutlich voneinander (vgl. Abb. 12
sowie Karte im Anhang).

Abb. 12: Nutzungsstruktur

4.2.1 Die Nordstadt (der norddstliche Teilbereich)

Der nordostliche Bereich wird durch die autobahndhnlich ausgebaute 4-spurige B 224
zum Ubrigen Untersuchungsgebiet abgegrenzt und bildet die Nordstadt. Dieser Bereich
zeichnet sich durch eine insgesamt relativ homogene Nutzungsstruktur als innenstadtna-
hes Wohngebiet aus, das Uber eine gute Griinausstattung (vorwiegend Hausgérten oder
Abstandsgriin) verflgt. Die Wohnquartiere hier sind zum ganz tiberwiegenden Teil nach
dem zweiten Weltkrieg entstanden. Nur im stdlichen Teil — Am Moltkeplatz, an der
Moltke- und Goebenstralle sowie im sidlichen Abschnitt der Hefeler Strale — gibt es
altere Bestande. Es ist erkennbar, dass sich der gesamte Bereich abschnittsweise und
zeitlich gestaffelt stadtebaulich entwickelt hat. Dadurch ergeben sich unterschiedliche in
sich homogene Wohnquartiere mit unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen:
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o ,MoltkestralRe’ mit dlteren Doppelh&usern im stdlichen Abschnitt und freistehen-
den Einfamilienh&usern im Norden

o ,Moltkeplatz® mit geschlossener Blockrandbebauung

o ,Am Schwanefeld / Am Grabenberg’ Gberwiegend Reihenhausbebauung tlw. auch

Doppelhduser

o nordlicher Abschnitt ,Hefeler Str.” / ,Wildenstein” / ,Wildenhang’ Uberwiegend
Reihenhausbebauung tlw. auch Einzel- Doppelhduser, vereinzelt Geschosswoh-
nungsbau

o ,An der Wildenburg’ vorwiegend freistehende Einzelhduser und Doppelhduser im
stdlichen Abschnitt auch Reihenhausbebauung

o ,Am Nordpark’ 4 Punkthochhduser

o Bereich ,Am Nordpark / Am Hofgessiepen / Am Steinmetz / Am Kattensiepen’
Mehrgeschosswohnungsbau in Zeilenhausform

o ,Am Hofgen / Am Hofgessiepen’ Reihen- und Doppelhduser, sowie sog. ,Stadtvil-
len’

An Infrastrukturausstattung gibt es in diesem Bereich eine Grundschule mit Turnhalle
,Am Schwanefeld’, einen von der AWO gefiihrten Kindergarten, eine Sparkasse an der
HefelerstralRe sowie einen kleinen ca. 200 m? grofRen Lebensmittelladen im Bereich der
Hochhduser ,Am Nordpark’.

Sudlich der Mehrgeschossbebauung liegt im Bereich ,Am Kattensiepen / Talstral3e’ ein
Friedhof, der auch Griunversorgungsfunktion fiir das Wohngebiet tbernimmt. Nordlich
der Hochhduser am Nordpark befindet sich ein bewaldeter Hang.

Die sudlich des Friedhofs gelegene Talstralle unterscheidet sich in Nutzungsstruktur und
Erscheinungsbild deutlich von den tbrigen Wohnquartieren in diesem Bereich. Neben
der Wohnnutzung gibt es hier auch Gewerbebetriebe, wie Schleifereien, ein Dach-
deckerbetrieb, Maler- u. Lackierer sowie einen italienischen Lebensmittelimporteur.
Zudem befinden sich hier Wohnheime flr Fliichtlinge, (Asylubergangsheime) in Gebdu-
den, die deutlich sichtbare bauliche Mangel aufweisen. Sowohl die Gewerbebetriebe als
auch die Fltchtlingsheime stellen fir die Gbrigen Wohnnutzungen in diesem Bereich ein
Konfliktpotenzial dar.

4.2.2 Der Bereich Bismarckstral3e/Friedfeld (nordwestlicher Teilbereich)

Der Bereich Bismarckstrale/Friedfeld (nordlich der Bahntrasse) wird vornehmlich durch
Wohnnutzungen gepréagt. In seinem sidlichen Teil zwischen der Bahntrasse und der
Goebenstral3e gibt es fast ausnahmslos Wohngeb&ude. Es dominieren hier freistehende
Einzel- und Doppelhduser, vereinzelt kommen aber auch Mehrfamilienhduser (Mehrge-
schosswohnungsbau) vor. Die Wohngeb&ude stammen zum uberwiegenden Teil aus den
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50er oder 60er Jahren. Die stadtebauliche Struktur dhnelt hier den 0Ostlich der B 224 an-
grenzenden Wohngebieten.

Die Nutzungsstruktur im nordlichen Teil, ndrdlich der Goebenstrae, ist hingegen sehr
gemischt. Die nordliche StraBenrandbebauung der Goebenstrale wird von Wohnbebau-
ung aus den 50er/60er Jahren dominiert; sie wird lediglich gegenlber der Einmiindung
der SchwanenstraRe durch technische Gebdude des dort gelegenen Umspannwerkes so-
wie von Gewerbegebduden unterbrochen. Der dahinter liegende, riickwartige Bereich
wird von gewerblichen Nutzungen dominiert, wobei es dort auch eingestreute Wohnge-
bé&ude gibt. Er lasst in Teilen noch Reste der ehemals landwirtschaftlich gepragten Nut-
zungsstrukturen erkennen; zum einen in Form alter Hofgeb&ude, die tlw. zum Wohnen
und tlw. fur gewerbliche Nutzungen dienen, zum anderen in Form landwirtschaftlich
genutzter Restflachen oder landwirtschaftlicher Brachflachen.

Im rlickwaértigen Bereich der Goebenstral3e liegen ein metallverarbeitender Betrieb, eine
Installations- und Heizungsbaufirma, ein Baubetrieb sowie ein Medientechnikunterneh-
men. Sie werden von der Goebenstralie aus Uber schmale, private Zufahrten erschlossen,
die fur eine LKW-Anlieferung sehr eng sind. Die Betriebsarten sowie die ungunstige
Erschlieung der Standorte bilden hier ein Konfliktpotenzial zu der benachbarten Wohn-
nutzung. Im Bereich des Umspannwerkes liegen zwei Betriebsstandorte unmittelbar an
der Goebenstral3e, ein Baustoffhandel sowie eine Spedition.

Ahnlich ist die Situation im riickwartigen Bereich der Langenhorster StraRe. Die ge-
werbliche Nutzung besteht aus einem Chemiebetrieb, zwei Bodenlegerbetrieben (Bau-
gewerbe), einem Kfz-Handel und einem Installationsbetrieb. Die Betriebsflachen sind
auch hier tber relativ enge private Zufahrten erschlossen.

4.2.3 Die Unterstadt (stdlicher Teilbereich)

Shdlich der stillgelegten Bahntrasse erstreckt sich die sog. ,Unterstadt’, die den stdli-
chen Bereich des Untersuchungsgebietes bildet. Sie unterscheidet sich in ihrer Bau- und
Nutzungsstruktur grundlegend von den ubrigen noérdlicher gelegenen Bereichen. Die
Unterstadt ist eine sehr friihe Stadterweiterung aus der Zeit zwischen 1870 und 1900, die
sich nordlich an den Innenstadtkern anschlieRt. Sie ist gepragt durch eine sehr dichte,
stadtische Bebauung, einem dichten Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und
Wohnbebauung (Gemengelagen) und einer geringen Griinausstattung. Diese Strukturen
resultieren aus ihrer Entstehungsgeschichte, die durch ein enormes Stadtwachstum auf-
grund der seinerzeit expandierenden Industrie bestimmt war. Die neu entstehenden oder
expandierenden Handwerks- und Industriebetriebe siedelten sich in unmittelbarer Nach-
barschaft zu den Wohnstandorten der Betriebsinhaber bzw. zu den bendétigten Wohnhdu-
sern flr die wachsende Zahl der Arbeitskréafte an.

Diese stadtebauliche Struktur mit einem engen Nebeneinander von Wohnen und Gewer-
be hat sich hier bis heute erhalten, auch wenn ein Teil der alten Industriebetriebe in der
Zwischenzeit aufgegeben wurde. In den alten Geb&uden haben sich zum Teil wieder
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gewerblich-industrielle Nachnutzungen niedergelassen. Teilweise werden alte Industrie-
gebdude nur noch als Lagerflachen genutzt oder werden von Kfz- oder Handwerksbe-
trieben wieder genutzt. Es gibt auch vereinzelt brach gefallene Industrieflachen in der
Unterstadt wie das Beer-Gelande an der Schlof3stralRe. Erste Ansétze eines Stadtumbaus
finden sich ebenfalls in der Unterstadt. So entstand bspw. im Bereich Schulstr. /Nordstr.
/SchloRstr. eine neue mehrgeschossige Wohnbebauung tlw. mit Ladenlokalen im Erdge-
schoss auf dem Standort der ehemaligen Feuerwache.

Insgesamt findet sich in der Unterstadt eine duf3erst heterogene Bau- und Nutzungsstruk-
tur, die sehr kleinteilig, hdufig grundstiicksweise, wechselt. Stadtebaulich / architektoni-
sche Briiche sind ebenso wie Briiche in der Nutzungsstruktur charakteristisch fir diesen
Teil des Untersuchungsgebietes. Dies gilt nicht nur fiir die gewerblichen Standorte und
Nutzungen sondern ebenso fur die Wohnbebauung in diesem Gebiet.

So wechseln Gebaudezustand, Baualter, Architektur und Erscheinungsbild der Wohnbe-
bauung zumeist sehr kleinteilig. In einigen Strallenabschnitten gibt es eine nahezu ge-
schlossene Blockrandbebauung. Eine Reihe von StralRenabschnitten ist aber von einem
ungeordneten Wechsel von unterschiedlichen Gebduden und Nutzungen, vor- und zu-
rickspringenden Geb&udekanten, Bebauungsliicken durch Zufahrten oder Hofflachen
gekennzeichnet. Insgesamt dominiert in der Unterstadt der Mehrgeschosswohnungsbau,
Einzel- und Doppelhausbebauung findet sich hier nur vereinzelt.

Wegen der sehr Kleinteiligen Nutzungsstruktur erfolgt eine detaillierte Darstellung der
Nutzungsstrukturen in der Unterstadt blockweise:

Block Schwanenstr. / Schlof3str. / Hohenzollernstr. (116001):

KenngréRen

GroRRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GroRe Gew-treibende FNP (neu)

4,8 ha 62 27 % 26 2,38 20 M (+W)

Nutzungsstruktur: Vorwiegend gewerbl. Nutzung mit Schwerpunkt Handwerk und Ver-
arb. Gewerbe, nur vereinzelt eingestreute Wohnnutzungen

Méangel / Defizite: e GrolRe brach gefallene Teilflache (ehem. Beer-Gelande) im sudli-

chen Bereich an der Schlostr. mit noch aufstehenden, verfalle-
nen Industriegebauden;

e Teilleerstdnde in Gewerbehallen im nordlichen Blockinnenbe-
reich;

e Mangelhafte ErschlieBung der vorhandenen Gewerbehallen im
Blockinnenbereich und an der Schwanenstr.

Qualitaten: Sanierter und modernisierter ehem. Gewerbebau im norddstlichen
Blockinnenbereich (Rudolfstr.), der als Wohnung und Biro (Malerbe-
trieb) genutzt wird

Restriktionen: Altlasten auf Gewerbebrache

Chancen: e  Wiedernutzung der Gewerbebrache,

e vollstdndige Umstrukturierung des gesamten Blocks mit dem
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Entwicklungsziel ,innenstadtnahes Wohnen und Einzelhandel’

Bemerkungen / Hinweise:

B-Plan-Aufstellungsbeschluss gefasst, friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung wird z. Zt. durchgefihrt;

Erhebliches Verénderungspotenzial auf den der Beer-Brache
angrenzenden Gewerbeflachen aufgrund von Verlagerungsab-
sichten von Betrieben und mangels Vermietbarkeit und tlw. Leer-
stdnden von Gewerbeflachen

Block Pfeilstr. / Schlostr./ Schwanenstr. (116011):

KenngréRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
2,3ha 120 23 % 69 1,74 17 M (+W)
Nutzungsstruktur: Typische gemischte Nutzungsstruktur; die gewerblichen Nutzungen

werden durch Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes dominiert

Méngel / Defizite:

Stérungen und Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch be-
nachbarte Betriebe des Verarb. Gewerbes;

Mangelhafte ErschlieBung der groReren Betriebe des Verarb.
Gewerbes; zu wenig Stellplatze fir Mitarbeiter vorhanden; Prob-
leme mit LKW-An- und Ablieferung

Qualitaten:

im nordlichen Bereich der Schwanenstr. alte qualitatsvolle Wohn-
bebauung;
tlw. grof3e Gartengrundstiicke

Restriktionen:

Chancen:

durch Verlagerung von stérendem Gewerbe Aufwertung der Wohn-

funktion und -qualitat

Bemerkungen / Hinweise:

ein metallverarbeitender Betrieb an der Schwanenstrafle hat Geneh-

migungsantrag fur 3-Schicht-Betrieb gestellt, wenn Genehmigung

nicht erteilt wird, wird dieser (stérende) Betrieb verlagern

Block Schulstr. / SchloBstr. /Pfeilstr. (116012):

KenngréRRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
3,0 ha 232 32 % 113 2,05 13 w
Nutzungsstruktur: e  Mischnutzungsstruktur, aber bereits mit einem deutlichen Schwer-

punkt der Wohnnutzung,

im Blockinnenbereich befindet sich eine groRflachige ehemals
gewerblich genutzte Brachflache;

Gewerbe ist hier erkennbar auf dem Riickzug

Méngel / Defizite:

tiw. mangelhafter Zustand von Gewerbe- und Wohngeb&uden an
der PfeilstralRe und an der Schulstral3e;
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¢ weitgehende Verwilderung / Verbuschung der Brachflache, an der
SchloRstralBe, Zwischennutzung als ungestalteter Abstellplatz fir
Busse

Qualitaten:

Sanierte und modernisierte Griinderzeitvilla an der SchloRstral3e

Restriktionen:

Altlasten auf Gewerbebrache?

Chancen:

e Starkung der Wohnfunktion durch Wohnbauentwicklung auf der
Brachflache im Blockinnenbereich

e durch Verlagerung von storendem Gewerbe Aufwertung der
Wohnfunktion und -qualitat

Bemerkungen / Hinweise:

Fir die Wiedernutzung der Brachflache gibt es bereits einen rechts-
kraftigen Bebauungsplan der Stadt Velbert, der hier Wohnnutzung
vorsieht.

Block Eckstr. / Schulstr.

/ SchloR3str. (116021):

KenngréRRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
1,9 ha 138 33 % 81 1,70 18 w
Nutzungsstruktur: Mischnutzung mit Gberwiegend geschlossener Wohnbebauung entlang

der StraBen (Schulstr. und Schlo3str.) und gewerblichen Nutzungen in
den Hinterhofen

Méngel / Defizite:

e Hinterhofgebaude haufig in mangelhaftem baulichen Zustand,;

e mangelhafte Wohnumfeldqualitdt aufgrund von bebauten, versie-
gelten und zum grof3ten Teil ungestalteten Hinterhéfen

e tlw. Probleme mit LKW An- u. Ablieferung fur die Hinterhofbetriebe
aufgrund enger Zu- und Durchfahrten

o tlw. Konfliktpotenzial zwischen Wohnnutzung und gewerblicher
Nutzung im Hinterhof

Qualitaten:

Restriktionen:

Betriebsverlagerungen tlw. schwierig, wenn Betriebsinhaber auf dem
Grundstuck wohnt

Chancen:

Verbesserung der Wohnumfeldqualitat durch mittelfristige Auslagerung
storender Hinterhofnutzungen und Begrinungsmaflinahmen in den
Hinterhofen

Bemerkungen / Hinweise:

Block Friedrichstr. / Schlof3str. / Eckstr. / ehem. Bahntrasse (116022):

KenngréRRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
8,0 ha 248 40 % 118 2,10 85 G (+W)
Nutzungsstruktur: e Vorwiegend gewerbliche Nutzungen mit Schwerpunkt im Gewer-
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bepark Unterstadt, der diesen Block dominiert; die gewerblichen
Nutzungen konzentrieren sich hier auf Verarbeitendes Gewerbe,
Dienstleistungen und Grof3handel

auch auBerhalb des Gewerbeparks zahlreiche gewerbliche Nut-
zungen; entlang der FriedrichstraBe vorwiegend Einzelhandel,
Dienstleistungen und Verarbeitendes Gewerbe

Wohnnutzungen beschrénken sich im wesentlichen auf die oberen
Geschosse der StraBenrandbebauung an der Friedrichstral3e und
an der Schlo3stralBe, im Erdgeschoss sind zumeist Ladenlokale
mit Einzelhandel oder Dienstleistungsnutzung untergebracht.

Mangel / Defizite:

tiw. mangelhafter baulicher Zustand von Geb&auden an der Fried-
richstraRe, an der Schlof3straf3e und an der Eckstra3e

Leerstand und Teilleerstand von Gewerbegebauden an der Fried-
richstraRe

tiw. Leerstand von Ladenlokalen an der Friedrichstra3e
mangelhafte Wohnumfeldqualitat aufgrund von bebauten, versie-
gelten und zum grofiten Teil ungestalteten Hinterhéfen

tiw. Konfliktpotenzial zwischen Wohnnutzung und gewerblicher
Nutzung im Hinterhof an Friedrichstral3e und Schlo3straBe

Qualitaten:

gewerbliche Flachenreserven im Gewerbepark Unterstadt
hohe Gewerbeumfeldqualitdt im Gewerbepark Unterstadt

Restriktionen:

Chancen:

Erweiterung oder Erganzung des Gewerbeparks durch Etablierung
hochwertiger Dienstleistungsnutzung an der Friedrichstral3e;
Verbesserte ErschlieBung des Gewerbeparks durch Verlegung der
Zufahrt

Bemerkungen / Hinweise:

GeauRerte Verlagerungsabsicht eines groReren Betriebes an der Fried-
richstraBe kann mittelfristig ein Ansatzpunkt zur Realisierung eines
Dienstleistungsstandortes sein.

Block Friedrichstr. / Schulstr. / SchloRstr. (116023):

KenngréRRen

GroRRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GroRe Gew-treibende FNP (neu)
1,3 ha 194 27 % 130 1,49 14 W
Nutzungsstruktur: e gemischte Nutzungsstruktur; die gewerblichen Nutzungen befinden

sich vermehrt im sudlichen Blockbereich und werden durch Betrie-
be des Verarbeitenden Gewerbes dominiert;

im ndrdlichen Blockbereich dominieren Wohnnutzungen;

an der Friedrichstral3e befinden sich hauptsachlich Wohngeb&ude
mit Einzelhandelsnutzungen / Ladenlokalen im Erdgeschoss

Mangel / Defizite:

mangelhafte Wohnumfeldqualitat aufgrund von bebauten, versie-
gelten und zum grofiten Teil ungestalteten Hinterhéfen
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e tlw. Leerstand von Ladenlokalen

¢ Konfliktpotenzial zwischen Wohnnutzung und Gewerbe im sudli-
chen Blockbereich

e Sanierungsbedarf eines stadtischen Geb&dudes an der Ecke
SchloBstr. / Friedrichstr.

Qualitaten:

Restriktionen:

Bestehende, nicht verlagerungswillige Betriebe an der Schulstr. /
Friedrichstr.

Chancen:

e Ansassiger metallverarbeitender Betrieb wird sich mittelfristig ver-
lagern; Entwicklung von Wohnnutzung auf den frei werdenden Fla-
chen

e  Verbesserung der Wohnumfeldqualitat durch mittelfristige Auslage-
rung stérender Hinterhofnutzungen und Begriinungsmafnahmen
in den Hinterhéfen

Bemerkungen / Hinweise:

Block Schulstr. / Nordstr

./ Mittelstr. / Schlof3str. (116017):

KenngréRRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
1,4 ha 222 18 % 118 1,88 5 W
Nutzungsstruktur: Mischnutzungsstruktur, mit einem deutlichen Schwerpunkt der Wohn-

nutzung; stérendes Gewerbe reduziert sich im wesentlichen auf einen
metallverarbeitenden Betrieb im Blockinnenbereich

Méngel / Defizite:

e  Storender metallverarbeitender Betrieb im Blockinnenbereich;
e Teilleerstand in alten Gewerbegebauden im Blockinnenbereich;
e |eerstand von neuen Ladenlokalen an der SchulstralRe

Qualitaten:

Neuer Mehrgeschosswohnungsbau auf der Westseite des Blocks (e-
hem. Feuerwache), z.T. mit Ladenlokalen im Erdgeschoss

Restriktionen:

Chancen:

Durch Verlagerung des stérenden Gewerbebetriebes Blockentkernung
moglich, Chance zur Erweiterung der Wohnnutzung und / oder Begri-
nungsmaflnahmen zur Starkung der Wohnfunktion und des Wohnum-
feldes

Bemerkungen / Hinweise:

Der stérende Metall verarbeitende Betrieb hat Verlagerungsabsicht
geauBlert

Block Mittelstr. / Nordstr.

/ Schwanenstr. / SchloBstr. (116013):

KenngréRRen

GroRe Einwohner

Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)

1,2 ha 149

36 % 82 1,82 8 W
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Nutzungsstruktur:

e  Mischnutzungsstruktur, mit einem deutlichen Schwerpunkt der
Wohnnutzung;

e sehr kleinteilige Hinterhofstruktur mit unterschiedlichen Nutzun-
gen (gewerbl. Nutzung, Wohnnutzung, Hausgarten, Hofflachen,
Nebengebaude etc.)

Mangel / Defizite:

¢ tlw. mangelhafter Gebdudezustand an der Nordstraf3e

o tlw. Konfliktpotenzial durch stérende Hinterhofnutzung (insbeson-
der Omnibusbetrieb an der Mittelstraf3e)

e verbauter' Blockinnenbereich

Qualitaten:

Restriktionen:

sehr kleinteilige Nutzer- und Eigentiimerstruktur

Chancen:

e Entkernung eines Hinterhofes an der Nordstral3e erfolgt zur Zeit;

e Verbesserung des Wohnumfeldes durch weitere Entkernung des
Blockinnenbereichs und Auslagerung von gewerblichen Nutzun-
gen

Bemerkungen / Hinweise:

Block Schwanenstr. / Nordstr. / Hohenzollernstr. / SchloR3str. (116002):

KenngréRRen

GroRRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GroRe Gew-treibende FNP (neu)
1,8 ha 132 34 % 74 1,78 13 G (+W)
Nutzungsstruktur: Gemischte Nutzungsstruktur mit einem groéf3eren metallverarbeitenden

Betrieb im nérdlichen Blockbereich (Schlo3str. und nérdl. Abschnitt
Hohenzollernstr.) und vorwiegend Wohnnutzung an den Ubrigen
Blockrandern (Schwanenstr., Nordstr. u. sidl. Abschnitt Hohenzol-
lernstr.)

Mangel / Defizite:

e Erhebliche gestalterische und funktionale Defizite entlang der
SchloRRstraBe wegen des Gewerbetriebes, vollig ungestalteter und
nicht gefasster Stral3enraum ohne Aufenthaltsqualitat;

o Konfliktpotenzial zwischen dem Gewerbebetrieb und der umge-
benden Wohnnutzung

e Mangelhafte Wohnumfeldqualitét

Qualitaten:

Restriktionen:

Gewerbestandort ist planungsrechtlich gesichert (neuer FNP); Betrieb
hat keine Verlagerungsabsicht

Chancen:

Verbesserung des Wohnumfeldes, insbesondere der Fassade durch
Fassadenprogramm

Bemerkungen / Hinweise:
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Block Hohenzollernstr. / Rudolfstr. / Héferstr. (116003):

KenngréRen
GroRRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GroRe Gew-treibende FNP (neu)
3,8 ha 67 24 % 43 1,56 29 G (+ M)
Nutzungsstruktur: Vorwiegend gewerbl. Nutzung mit Schwerpunkt Verarb. Gewerbe und
Baugewerbe, nur vereinzelte Wohnnutzungen an Hohenzollernstr. und
Rudolfstr.
Méangel / Defizite: e enge, unzureichende ErschlieBung fir die Gewerbebetriebe an
der Rudolfstrale;
¢ mangelnde Umfeldqualitat fir die Wohnnutzungen an Hohenzol-
lern- u. RudolfstralBe
Qualitaten: -

Restriktionen: -

Chancen: e Verlagerungsabsicht eines Holz verarbeitenden Betriebes an der
Hohenzollernstr. eréffnet Moéglichkeit zur Neubebauung und Um-
strukturierung an der Ecke Hohenzollernstr. / Rudolfstr. sowie zur
Verbesserung der ErschlieBung fur die Gewerbebetriebe an der
Rudolfstr.

e Angesichts der vorgesehenen Neubebauung der Beer-Brache auf
der gegeniber liegenden Seite der Hohenzollernstr. stellt eine
Neuordnung und Neubebauung der Flache stadtebaulich eine
wertvolle Ergdnzung des Stadtumbaus an dieser Stelle dar.

Bemerkungen / Hinweise: -

Block Griun- u. Freizeitanlage Hoferstr. (116004):

KenngréRen
GroRRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GroRe Gew-treibende FNP (neu)
2,0 ha - - - - - Grin
Nutzungsstruktur: Untergenutzte und in Teilbereichen brach gefallene Griinanlage, stad-
tisches Jugendzentrum befindet sich am Rand der Griinanlage
Méangel / Defizite: e ehem. Minigolfplatz sowie Tennisanlage liegen brach und ver-
wahrlosen
Qualitaten: Auf einer Teilflache ist ein groRzligiger Spielplatz als 6ffentliche Grin-
flache eingerichtet worden
Restriktionen: o Teilflache wird als Mitarbeiterparkplatz fir benachbarten Betrieb
genutzt;
o fur nordliche Teilflache besteht langfristig eine alternative Nut-
zungsoption als magliche Erweiterung fir den angrenzenden Ge-
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werbebetrieb

Chancen:

e durch Neuordnung und Neugestaltung kann hier eine attraktive
Griin- und Freizeitanlage geschaffen werden;

e Einbindung und Kooperation von mdglichen Zielgruppen (bspw.
Jugendliche, Anwohner aus der Nachbarschaft etc.) in Planung
und Umsetzung;

e Grun- und Freizeitanlage stellt eine giinstige Einstiegsmdglichkeit
/ Anbindung an die geplante Wege-/Grunverbindung auf der e-
hem. Bahntrasse dar und kann gleichzeitig zu einen attraktiven
Ziel im Freizeitwegenetz werden.

Bemerkungen / Hinweise:

e die Flachen sind in stadtischem Besitz

Block Hohenzollernstr. / Sternbergstr. / Hoferstr. (116007):

KenngréRRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
0,9 ha 147 17% 82 1,79 3 W
Nutzungsstruktur: reine Wohnnutzung in mehrgeschossiger Zeilenhausbebauung aus

den 70er Jahren

Méngel / Defizite:

Konfliktpotenzial durch umgebende HauptverkehrsstraBen und 6stlich
benachbarten metallverarbeitenden Betrieb

Qualitaten:

intaktes innenstadtnahes Wohnquatrtier

Restriktionen:

Chancen:

Verbesserung des Wohnumfeldes durch Neugestaltung und Aufwer-
tung der gegeniiberliegenden Griin- und Freizeitanlage HoferstralRe

Bemerkungen / Hinweise:

Block Schwanenstr. / Hohenzollernstr. / Nordstr. (116006):

KenngréRRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
1,4 ha 166 31 % 96 1,73 14 W
Nutzungsstruktur: Gemischte Nutzungsstruktur mit Schwerpunkt Wohnnutzung; gewerb-

liche Nutzungen beschrénken sich auf nicht stérenden Einzelhandel,
Gaststatten und sonst. Dienstleistungen (lediglich ein kleiner Kfz-
Betrieb an der Ecke Schwanenstr. / Nordstr.); Einzelhandel konzen-
triert sich auf Ladenlokale in geschlossener Randbebauung an Stern-
bergstr. u. Hohenzollernstr.

Méngel / Defizite:

im sidlichen Blockbereich fehlende Grinausstattung im Blockinnen-
bereich (Hinterhofbebauung mit Garagen und sonst. Nebengebauden)

Qualitaten:

intaktes innenstadtnahes Quartier

Restriktionen:
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Chancen:

Gof. Blockentkernung und Begriinung im sidlichen Blockbereich

Bemerkungen / Hinweise:

Block Mittelstr. / Sternbergstr. / Schwanenstr. / Nordstr. (116014):

KenngréRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
1,3 ha 153 51 % 70 2,19 6 W
Nutzungsstruktur: Dicht bebaute gemischte Nutzungsstruktur mit Gberwiegend gewerb-

lich genutztem Blockinnenbereich

Méngel / Defizite:

e nahezu vollstindige Uberbauung des gesamten Blockinnenbe-
reichs

e hoher Anteil an Geb&uden (Wohnen und Gewerbe) in mangelhaf-
tem baulichen Zustand

e sehr mangelhaftes Wohnumfeld aufgrund der dichten Bebauung
des Blockinnenbereichs des schlechten Zustandes der Geb&ude
und der dort angesiedelten stérenden gewerblichen Nutzungen

o Konfliktpotenzial zwischen Wohnnutzung und stérenden Gewer-
bebetrieben

Qualitaten:

e Realisierte Umnutzung und Umbau eines brach gefallenen Berei-
ches im nérdlichen Teil des Blocks an der Nordstr. durch das
DRK als Raume fir Schulungen und Lehrgange

e Einrichtung eines Stadtteilcafés als soziale Anlaufstelle fur die
Bewohner

Restriktionen:

Kleinteilige Nutzer- und Eigentimerstruktur

Chancen:

e Verlagerung stérender Gewerbebetriebe;
e Entkernung des Blockinnenbereichs,
e Verbesserung des Wohnumfeldes

Bemerkungen / Hinweise:

Block Friedrichstr./ Sternbergstr. / Mittelstr. / Nordstr. (116018):

KenngréRRen

GroRe Einwohner Ausl-anteil Haushalte HH-GréRe Gew-treibende FNP (neu)
2,3 ha 69 49 % 30 2,30 21 w
Nutzungsstruktur: e Vorwiegend gewerbl. Nutzung mit Schwerpunkt Verarb. Gewerbe;

nur vereinzelte Wohnnutzungen an  Sternbergstr. und
Friedrichstr.;
e  Grundschule an der Ecke Schulstr. / Nordstr.

Méngel / Defizite:

e nahezu vollstindige Uberbauung des gesamten Blockinnenbe-
reichs
e mangelnde Wohnumfeldqualitdt aufgrund der dominierenden
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gewerblichen Nutzung

e tlw. Leerstand von alten Gewerbehallen (ehem. Fa. Rubes)

e einige Gewerbegebaude mit baulichen Mangeln

e erhebliche Probleme mit LKW-Anlieferung fiir ansassige Betriebe,
zu wenig Stellplatze fur Mitarbeiter

Qualitaten: e Schule mit Schulhof und Freiflachen
e Sanierte und restaurierte ehem. Fabrikantenvilla an der Stern-
bergstralRe
Restriktionen:
Chancen: ein Betrieb im zentralen Blockinnenbereich hat bereits aufgegeben;

weitere Betriebe lassen Verlagerungsabsichten erkennen; damit ergibt
sich Chance der Umnutzung und des Riickbaus von Gewerbebauten
(erster Ansatz zur Blockentkernung);

Bemerkungen / Hinweise:

4.3 Bestandsbewertung

4.3.1 Unterstadt

Die detaillierte, blockweise Darstellung der Nutzungsstruktur in der Unterstadt enthélt
bereits eine differenzierte Bewertung, die die stddtebaulichen Mangel und Defizite sowie
vorhandene Qualitdten und Entwicklungschancen blockbezogen benennt. In der Zusam-
menschau dieser Einzelbewertungen wird deutlich, dass die stadtebaulichen Mangel und
Defizite in der Unterstadt sich im Wesentlichen auf die durch Gemengelagen geprégte
stddtebauliche Nutzungsstruktur und die Folgen des wirtschaftlichen Strukturwandels
auf diese Stadtstruktur zuruckfuhren lassen. Der wirtschaftliche Strukturwandel fihrt
hier zu Deinvestitionen und vermehrt zum Rickzug und zur Aufgabe von z.T. alt einge-
sessenen Gewerbebetrieben. Sie lassen in der Regel Flachen und Geb&ude zurick, fir
die sich aufgrund ihres Alters, Zuschnitts und Zustandes haufig nur schwer Nachnutzer
oder Kaufer finden lassen. So sind an einigen Stellen in der Unterstadt Leerstdnde und
Gewerbebrachen entstanden. Sie stellen wesentliche stadtebauliche Méngel und Defizite
dar und bilden gleichzeitig wesentliche Chancen und Ansatzpunkte fir den Stadtumbau.

Andererseits sind in fast jedem Block in der Unterstadt immer noch stérende Gewerbe-
betriebe wie Schleifereien oder andere metallverarbeitende Klein- oder Mittelbetriebe in
den Hinterhdfen zu finden. Sie fihren h&ufig zu Konflikten mit benachbarten Wohnnut-
zungen in den Vorderhdusern und beeintrachtigen das Wohnumfeld. Aufgrund des fort-
schreitenden Strukturwandels im Verarbeitenden Gewerbe und der stadtebaulichen
Struktur des Gebietes haben viele Betriebe an ihren gegenwartigen Standorten mittel- bis
langfristig keine Entwicklungsperspektive mehr. Entweder die Betriebe befinden sich
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ohnehin auf dem Rickzug oder der Standort hat bei einer positiven betriebswirtschaftli-
chen Entwicklung haufig erhebliche Einschrankungen und keine ausreichenden Entwick-
lungsmoglichkeiten, was ber kurz oder lang eine Betriebsverlagerung nach sich ziehen
wird.

Die sehr kleinteiligen gemischten Nutzungsstrukturen weisen haufig auch stadtgestalteri-
sche Defizite auf. Vernachlassigte Geb&ude und Fassaden sind Méngel, die an vielen
Stellen in der Unterstadt auftreten. Teilweise sind davon auch erhaltenswerte, stadtbild-
pragende Fassaden aus der Griinderzeit betroffen. Die Sanierung solcher erhaltenswerter
Fassaden und Gebdude stellt ebenfalls eine Aufgabe fur den Stadtumbau dar. Bereits
sanierte griinderzeitliche Gebdude an einigen Stellen der Unterstadt (bspw. an der Stern-
bergstrale) bilden Ensembles von besonderer stédtebaulicher Qualitadt und zeigen damit
das Potenzial auf, das in dem Erhalt und der Sanierung solcher Gebdude steckt.

Nur einzelne Blocke bilden eine Ausnahme und zeigen nicht die hier skizzierten ,unter-
stadttypischen’ Mangel. Dazu zahlt insbesondere der Block mit der mehrgeschossigen
Wohnbebauung aus den 70er Jahren im Dreieck Hohenzollernstrale / SternbergstralRe /
Hoferstralle, der Ergebnis einer Stadtsanierung ist. Er hebt sich stddtebaulich und nut-
zungsstrukturell aus der tbrigen Nutzungsstruktur der Unterstadt heraus. Die Wohnanla-
ge ist in einem guten Zustand und weist keine gravierenden stadtebaulichen Mangel auf.

Durch den bereits eingetretenen und auch zukiinftig weiter voranschreitenden Riickzug
des Verarbeitenden Gewerbes aus der Unterstadt ergeben sich neue Chancen fur ihre
zukunftige Entwicklung. Die zentrale Lage der Unterstadt, unmittelbar angrenzend an
die Velberter Innenstadt, bildet dabei eine herausragende Standortqualitat. Erste erfolg-
reiche Entwicklungen und Projekte, wie der Gewerbepark Unterstadt oder das Wohnpro-
jekt auf der Flache der ehem. Feuerwache, zeigen das Entwicklungspotenzial auf, das die
Unterstadt aufgrund ihrer Lage und Struktur besitzt.

4.3.2 Der Bereich Bismarckstrafie/Friedfeld

Dieser Bereich weist in seinem stdlichen Teil keine gravierenden stadtebaulichen Méan-
gel auf. Es handelt sich hier um ein intaktes Wohngebiet aus den 50er und 60er Jahren.
Die Geb&ude sind durchweg in einem &ufRerlich zufriedenstellenden baulichen Zustand.
Das Wohnumfeld wird durch eine gute Ausstattung an privaten Grinflachen / Garten
gepragt.

Der nordliche Teil (noérdlich der Goebenstralie) hat eine gemischte Nutzungsstruktur mit
Betrieben vorwiegend aus dem Verarbeitenden Gewerbe oder dem Baugewerbe im rick-
wartigen Bereich. Hieraus resultieren stadtebauliche Mangel. Sie liegen zum einen in der
oft unzureichenden ErschlieBung der Betriebsgrundstiicke im riickwértigen Bereich, die
meist Uber relativ enge private Zufahrten erfolgt. Zum anderen haben sich hier teilweise
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Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes angesiedelt, die flr die benachbarten Wohnnut-
zungen ein Stor- und Konfliktpotenzial darstellen kdnnen.

Bei der detaillierten Bestandsaufnahme fiel auf, dass sich hier eine bestimmte Form von
Gewerbebetrieben bzw. Gewerbetreibenden angesiedelt hat. Es sind zumeist kleine Be-
triebe aus dem Verarbeitenden Gewerbe oder dem Baugewerbe, deren Betriebsinhaber
auf dem Betriebsgrundstiick wohnen. Dies lasst vermuten, dass es hier seltener zu Nach-
barschaftskonflikten kommt, weil auftretende Stérungen oder Beeintrachtigungen durch
die Anwohner eher toleriert werden als in anderem Mischgebieten. Die hier angetroffene
stddtebauliche Struktur &hnelt - auch aufgrund der recht lockeren Bebauung mit land-
wirtschaftlichen Restflachen, die potenziell Reserveflachen fiir Betriebserweiterungen
sein konnen — Misch- oder Dorfgebietsstrukturen im landlichen Raum. Daraus l&sst sich
einerseits ein Handlungsbedarf ableiten, diesen etwas ungeordneten Bereich neu zu
strukturieren und in seiner Entwicklung der stadtischen Umgebung und dem Umfeld, das
hier typischerweise durch Stadtrandsiedlungen gebildet wird, anzupassen, was letztlich
eine Verlagerung der Betriebe bedeuten wiirde. Andererseits stellen solche Bereiche
gewissermalien stadtebauliche Enklaven oder besondere Standorte dar, die es nahezu in
jeder Stadt gibt und die von bestimmten Unternehme(r)n, auch bewusst gesucht bzw.
geschatzt werden, die eine enge rdumliche Bindung von Betrieb und Wohnung bevorzu-
gen. VVon daher kann auch die Tolerierung und Stabilisierung dieses Bereiches ein sinn-
volles stadtebauliches Ziel darstellen.

4.3.3 Die Nordstadt

Insgesamt betrachtet stellt die Nordstadt zum berwiegenden Teil ein intaktes Wohn-
quartier dar. Es zeichnet sich durch eine gilinstige Lage zur Innenstadt von Velbert und
eine gute Grunausstattung aus. Ein Defizit besteht im Hinblick auf die Nahversorgungs-
infrastruktur. In dem gesamten Bereich, der eine Ausdehnung von ca. 50 ha und ca.
2.780 Bewohner umfasst, gibt es lediglich einen ca. 200 m? grofien Lebensmittelmarkt,
der nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein vollstandiges Nahversorgungsange-
bot fur diesen Bereich entspricht.

Die Bereiche mit gravierenden stadtebaulichen und sozialen Méngeln beschranken sich
auf zwei rdumlich klar abgrenzbare Standorte am Rand der Nordstadt — die Hochh&user
am Nordpark und die TalstraBe. Durch die Konzentration von gravierenden stadtebauli-
chen und sozialen Problemen an diesen beiden Standorten werden sie von den Bewoh-
nern der angrenzenden intakten Wohnquartiere zum tberwiegenden Teil als duRerst ne-
gativ wahrgenommen. In der subjektiven Wahrnehmung der Nordstadtbewohner sowie
im offentlichen Bewusstsein der Stadt Velbert erzeugt dies ein negatives Image fur die
gesamte Nordstadt, obwohl diese beiden Bereiche objektiv jeweils nur einen kleinen
abgegrenzten Randbereich umfassen.

In den Hochh&usern am Nordpark konzentrieren sich Wohnungsleerstdnde. VVon den vier
Hochhdusern, die der stadtischen Wohnbaugesellschaft gehdren, ist eines (Am Nord-
park 8) bereits komplett leer gezogen. In den tbrigen drei Hochhdusern stehen ebenfalls
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eine Vielzahl von Wohnungen leer. Insgesamt stehen von den 252 Wohnungen in den
vier Hochhdusern derzeit rund 59 Prozent leer®. In den verbleibenden noch belegten
Wohnungen konzentrieren sich Bevolkerungsgruppen mit Migrationshintergrund sowie
sozial schwache Bewohner, die zu einem uberdurchschnittlichen Anteil von staatlichen
Transferleistungen leben. Durch den hohen Leerstand, die Konzentration sozialer Rand-
gruppen und die mangelnden Investitionen der Wohnungsgesellschaft sind die Hauser
aulerlich in einem sehr schlechten Zustand. Hier ist durch eine ungunstige Belegungspo-
litik eine Abwartsspirale in Gang gekommen, die die Hochhduser gewissermalien zu
einem sozialen Getto hat werden lassen, das fir die Mehrzahl wohnungssuchender Mie-
ter in Velbert als Wohnstandort nicht mehr in Frage kommt.

In der TalstraBe konzentrieren sich die stadtebaulichen und sozialen Probleme aufgrund
der stadtischen Flichtlingsunterkiinfte, die hier ihren Standort haben. Die Gebdude der
Fluchtlingsunterkiinfte sind in einem duferst schlechten Zustand mit deutlich sichtbaren
baulichen Méngeln. Die Fliichtlingsheime bilden allein schon aufgrund des besonderen
Status der Bewohner ein soziales Getto, das durch den Zustand der Gebdude, der heuti-
gen Mindestanforderungen nicht mehr gerecht wird, noch verstéarkt wird. Dies wirkt sich
negativ auf die Umgebung aus. So sind in der TalstralRe eine Reihe von Wohnungsleer-
stdnden zu verzeichnen, die auf das schlechte Image des Bereiches zuriickzuftihren sind,
was eine Wiedervermietung leer stehender Wohnungen dort schwierig macht.

Ein weiterer stadtebaulicher Mangel ist in den hier angesiedelten stérenden Gewerbebe-
trieben, insbesondere einer Schleiferei, zu sehen, was zu weiteren Beeintrachtigungen
der Wohnnutzung in diesem Bereich fiihrt.

9 Diese entspricht ca. 148 Wohnungen. Diese Angaben sind der Rohfassung des Endberichtes des
Instituts fir Siedlungs- und Wohnungswesen der Universitat Miinster ,Kooperatives Management
im Wohnungsriickbau — Modellprojekt Velbert-Nordpark® entnommen, der im Auftrag der Stadt Vel-
bert im Rahmen des Stadtumbauprojektes erstellt wurde.
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Abb. 13: Karte Méangel und Qualitaten

4.3.4 Abgrenzung des Stadtumbaugebietes gem. 8 171b BauGB

Der Vorschlag zur Festlegung des Stadtumbaugebietes geméaR § 171b BauGB erfolgt auf
der Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung. Aufgrund der Grof3e des Untersu-
chungsgebietes erscheint es zielfiihrend das Stadtumbaugebiet in seinem r&dumlichen
Umfang so festzulegen, dass man sich auf die Bereiche konzentriert, die gravierende
stadtebauliche Méangel aufweisen und in denen die Durchfuhrung von Stadtumbaumag-
nahmen zweckmalig erscheint.

Aus diesem Grund werden die nordwestlichen Teile des Untersuchungsgebietes, die
keine gravierenden Méangel aufweisen, nicht in das Stadtumbaugebiet aufgenommen. Es
sind die Bereiche, die ndrdlich der aufgelassenen Bahntrasse sowie westlich der Hefeler
Stral3e liegen. Damit umfasst die vorgeschlagene Abgrenzung / Festlegung des Stadtum-
baugebietes die gesamte Unterstadt einschlieBlich der sie im Norden begrenzenden
Bahntrasse sowie den nordostlichen Bereich der Nordstadt mit den beiden ,Problem-
schwerpunkten’ Talstral3e und Nordpark.
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Abb. 14: Vorschlag zur Abgrenzung des Stadtumbaugebietes
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5. Gewerbliche Nutzungen

Fir den Stadtumbau kommt den gewerblichen Nutzungen im Stadtumbaugebiet eine
zentrale Rolle zu. Wie bereits dargelegt, haben in der Unterstadt Betriebe des Verarbei-
tenden Gewerbes und des Baugewerbes haufig Standorte, die heutigen Standortanforde-
rungen nur wenig gerecht werden. Bedingt durch die stadtebauliche Struktur fehlen den
Betrieben in der Regel Reserveflachen und wegen der vorliegenden Gemengelagensitua-
tion oft auch Entwicklungsperspektiven, vor allem Betrieben mit héherem Stérgrad
(L&rmimmissionen). Vor diesem Hintergrund ist es fur die zukinftige stadtebauliche
Entwicklung der Unterstadt sinnvoll, Betriebe mit hohem Stérgrad zu verlagern und da-
mit Entwicklungsspielrdume fur den Stadtumbau zu gewinnen, mit dem Ziel die Unter-
stadt mittel- bis langfristig zu einem attraktiven innenstadtnahen Quartier zum Wohnen
sowie fur dienstleistungsorientiertes Gewerbe zu entwickeln.

Im Rahmen des Stadtumbaus, der auf die Kooperation mit den Nutzern und privaten
Eigentimern setzt, ist daher die Kenntnis iber die Situation und Perspektiven und letzt-
lich die Kooperationsbereitschaft der im Gebiet anséssigen Gewerbebetriebe erforder-
lich, um geeignete Ansatzpunkte fir Stadtumbaumalinahmen herausarbeiten zu kénnen.

5.1 Befragung der Betriebe in der Unterstadt

Grundlage zur Ermittlung der Situation der vorhandenen Gewerbebetriebe waren die
aktuellen Daten der Stadt Velbert zu den gemeldeten Gewerbetreibenden im Untersu-
chungsgebiet. Eine erste Sichtung und Sortierung der Daten ergab, dass es aufgrund der
Vielzahl an Gewerbebetrieben in der Unterstadt unumgénglich war, sich zur Kontaktauf-
nahme auf eine Auswahl von Gewerbebetrieben zu begrenzen.

Insgesamt weist die Datei ca. 300 eingetragene Firmen in der Unterstadt nach.10 lhre
rdumliche Verteilung zeigt die nachfolgende Abbildung (vgl. Abb. 15). Die meisten Fir-
men sind im westlichen Bereich im Block 116022 (Friedrichstr. / Schlof3str. / Bahntras-
se) ansassig, in dem auch der Gewerbepark Unterstadt liegt; allein dort sind 85 Firmen
gemeldet. Weitere Blocke mit vielen ansdssigen Firmen liegen am stidlichen Rand (Bl6-
cke 116018 u. 116019 — Bereich Friedrichstr. / Sternbergstr.) und am nordostlichen Rand
der Unterstadt (Blocke 116001 und 116003 — Bereich Rudolfstrale und Umgebung). In
diesen Bldcken sind jeweils zwischen 20 und 30 Firmen ansé&ssig. Den Firmen in diesen
Bereichen wurde Anfang September ein Fragebogen zugesandt, mit dem einige Grund-
daten der Firmen wie Branche und Beschéaftigtenzahl sowie die Situation und Perspekti-
ve am jeweiligen Standort abgefragt werden (vgl. Fragebogenauswertung im Anhang).

10 pabei ist zu beriicksichtigen, dass einige Firmen mehrmals in der Datei enthalten sind, weil sie
formaljuristisch als getrennte Firmen beispielsweise fir Herstellung und fur Vertrieb der hergestell-
ten Produkte gemeldet sind oder fir die Verwaltung des firmeneigenen Grundstiicks ein eigenstan-
diges Unternehmen eingetragen ist.
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Abb. 15: Verteilung von Gewerbetreibenden in der Unterstadt

Quelle: Planquadrat Dortmund 2006 — Daten: Stadtverwaltung Velbert 2006

In den Ubrigen Blocken in der Unterstadt sind jeweils weniger Firmen anséssig. So liegt
ihre Zahl in den Blocken 116011 u. 116012 (Pfeilstr. / Schlof3str), 116021 u. 116023
(westlich der Schulstr.) sowie 116002 u. 116006 (6stlich der Schwanenstr.) jeweils zwi-
schen 10 und 20 Betrieben. In den zentralen Bereichen der Unterstadt, in den Bldcken
116017, 116013 u. 116014 sind jeweils nur zwischen 5 und 10 Firmen anséssig.

Aus den in diesen Blocken anséssigen Firmen wurden Firmen ausgewahlt, die mit der
Bitte um einen Gespréachstermin direkt angeschrieben wurden. Die Auswahl der Firmen
konzentrierte sich dabei raumlich auf den Bereich bzw. die Blocke westlich der Schwa-
nenstralle und dabei vor allem auf Firmen, deren angegebene Tétigkeit auf ein Stor- oder
Emissionspotenzial fur Wohnnutzung schlieen l&sst. Dies sind vor allem Betriebe des
Verarbeiten Gewerbes und aus dem Baugewerbe, tlw. auch Kfz-Betriebe oder ausge-
wahlte Betriebe des spezialisierten GroRhandels.

Weitere Interviewtermine ergaben sich aus der laufenden Arbeit. So wurden zwei Ver-
mieter von Gewerbeflachen sowie ein Immobilienmakler im Gebiet gezielt angesprochen
und interviewt. Aufgrund des Fragebogenriicklaufs, der vor allem in den Blécken
116001 und 116018 interessante Ergebnisse zeigte, mit einer erkennbaren Verénde-
rungsdynamik fiir eine Reihe dort ansassiger Betriebe, wurden in diesen Blocken ergén-
zend zu den Fragebdgen Gesprachstermine mit weiteren Firmen vereinbart. Teilweise
ergaben sich auch aus Interviews Hinweise bspw. auf benachbarte Betriebe mit Verande-
rungsabsichten, die dann gezielt kontaktiert wurden. Zum Teil wurden auch auf Wunsch
von Betrieben, die einen Fragebogen erhalten hatten, aber ein personliches Gesprach
praferierten, diese zum Interview aufgesucht.
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5.2 Auswertung der Befragung

Es wurden insgesamt 21 Interviews mit Unternehmen gefuhrt. Zudem sind 31 beantwor-
tete Fragebtgen eingegangen. Bei einem Unternehmen wurde sowohl ein Interview ge-
flhrt als auch ein Fragebogen ausgewertet, so dass von insgesamt 51 Unternehmen Be-
fragungsergebnisse vorliegen. Die nachfolgende Karte verortet die Unternehmen, die
sich an der Befragung beteiligt haben (vgl. Abb. 16).

Abb. 16: Standorte der befragten Firmen

Quelle: Planquadrat Dortmund 2006 — Daten: Stadtverwaltung Velbert 2006

Die grofte Gruppe davon, namlich 20 Unternehmen gehdren der Branche Metallverar-
beitung an. Zehn Unternehmen (einschlieRlich der drei interviewten Immobilienverwal-
ter) kdnnen dem Dienstleistungsbereich zugeordnet werden. Die restlichen Unternehmen
verteilen sich auf unterschiedliche Branchen.

Bei den Unternehmen handelt es sich zu einem grof3en Teil um Klein- und Kleinstunter-
nehmen. Acht Unternehmen haben gar keine Beschéftigte, 23 Unternehmen zwischen
einem und neun Beschaftigten. Eine GrolRenordnung zwischen 10 und 50 Beschaftigten
haben 13 Unternehmen, drei Unternehmen haben zwischen 50 und 100 Beschaftigte.
Zwei der beteiligten Unternehmen sind deutlich groRer, ihre Beschéftigtenzahl liegt bei
ca. 350. Diese beiden Firmen sind Automobilzulieferbetriebe.
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Die Struktur der beteiligten Unternehmen gibt die Unternehmensstruktur der Unterstadt,
die von kleinen und mittleren Betrieben des (Uberwiegend Metall) verarbeitenden Ge-
werbe gepragt ist, damit gut wieder.

Auffallig ist, dass der geringere Teil der beteiligten Unternehmen Eigentiimer ihres Be-
triebsgrundstiicks sind. Dies mag mit der groRen Zahl von kleinen Unternehmen zusam-
menhangen, die erfahrungsgemald haufig nur Uber eine geringe Kapitalausstattung verfu-
gen. 20 der beteiligten 51 Unternehmen sind Eigentimer ihres Grundstticks (einschlie-
lich der drei Immobilienfirmen), die anderen haben ihr Betriebsgrundstiick angemietet?,

Im Hinblick auf den Stadtumbau ist interessant, wie die Unternehmen ihren Standort
bewerten und welche Entwicklungsperspektive / -tendenz sie bezogen auf ihren Standort
haben. Von 46 der 51 Unternehmen liegt eine Standortbewertung vor. Nur zwei bewer-
ten ihn mit ,sehr gut’, d.h. er wird ihren Anforderungen ohne Einschrdnkung gerecht.
Insgesamt 19 Unternehmen geben das Urteil ,gut’ ab, bzw. dass der Standort ihren An-
forderungen fast immer gerecht wird. Zufriedenstellend (,ohne groRe Vor- und Nachtei-
le’) wird der Standort von neun Unternehmen beurteilt, ausreichend (,mit einigen Ein-
schréankungen brauchbar’) von acht und ebenfalls 8 Unternehmen beurteilen ihren
Standort als mangelhaft (,wird im Grunde den Anforderungen nicht gerecht’).
Entsprechend hoch ist der Anteil an Unternehmen, die angegeben haben, dass sie ihren
Standort verlagern oder aufgeben wollen. 12 Unternehmen machen diesbeziglich eine
eindeutige Aussage. Weitere 7 sind unter bestimmten Bedingungen bereit oder sehen
sich unter bestimmten Umstédnden gezwungen ihren derzeitigen Standort zu verlassen
und sich mit ihrem Betrieb zu verlagern.

Mit 26 Unternehmen gibt (nur) ca. die Hélfte der sich an der Befragung Beteiligten an,
dass sie in absehbarer Zeit keine Veranderungs- bzw. Verlagerungsabsicht haben. Bei
den verbleibenden sechs Unternehmen gibt es hinsichtlich der standortbezogenen Ent-
wicklungsperspektive keine bzw. keine klare Aussage.

Die ldentifizierung moglicher Ansatzpunkte fir den Stadtumbau war ein wesentliches
Ziel der Betriebsbefragung. Standorte oder ganze Bereiche, die von den dort ansassigen
Betrieben aufgegeben werden, sind Schlisselbereiche, die sich fur die konkrete Umset-
zung von StadtumbaumalRnahmen auf der Grundlage des gesamtraumlichen Entwick-
lungskonzeptes und der stddtebaulichen Rahmenplanung anbieten und im weiteren Vor-
gehen im Stadtumbauprojekt mit entsprechender Prioritat in Angriff genommen werden
sollten.

Nachfolgend werden deshalb die Ergebnisse der Betriebsbefragung in ihrem rdumlichen
Bezug dargestellt. Die meisten Befragungsergebnisse (17 Unternehmen) liegen aus dem
Block 116022 (FriedrichstraBe mit Gewerbepark Unterstadt incl. angrenzende Randbe-
reiche) vor, der auch den hdchsten Firmenbesatz aufweist: Von den 17 Unternehmen
haben 12 ihren Standort im Gewerbepark Unterstadt. VVon diesen wollen zwei Betriebe

11 per Standort eines beteiligten Unternehmens besteht zum Teil aus eigenen Grundstiicken, der
andere Teil der Flachen ist angemietet.
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ihren Standort von dort verlagern. Der eine, weil der Standort dort nicht seinen Anforde-
rungen entspricht, der andere aus rein betriebsinternen Griinden (Zusammenlegung an
einem zweiten Standort in der N&he), denn er beurteilt den Standort im Gewerbepark mit
,sehr gut’. Die ubrigen zehn Unternehmen sind mit ihrem Standort im Gewerbepark zu-
frieden und &ulern keine Veranderungsabsicht. Sie schatzen meist die zentrale, fur ihre
Mitarbeiter gunstige Lage des Standortes sowie die sich erganzenden gewerblichen Nut-
zungen im Gewerbepark. Stérungen oder Beeintrachtigungen werden nur in Ausnahme-
fallen geduRert und beschranken sich auf Unternehmen, die sich am Rand des Gewerbe-
parks (Friedrichstr. 73) niedergelassen haben.

Aulerhalb des Gewerbeparks fallt die Standortbewertung der Unternehmen in diesem
Bereich schlechter aus. Besonders interessant aus Sicht des Stadtumbaus sowie fir die
kinftige Entwicklung des Bereiches Friedrichstrale und der Unterstadt als Ganzes ist die
Verlagerungsabsicht eines grofieren Industrieunternehmens mit ca. 360 Mitarbeitern und
einem ca. 6.000 m? groRBen Betriebsgrundstiick im unteren Bereich der Friedrichstrale.
Es gibt offenbar Probleme mit diesem Standort aufgrund der benachbarten Wohnnutzun-
gen (Immissionen), mangelnden Erweiterungsmoglichkeiten und einer aus Sicht des
Unternehmens unzureichenden Verkehrsanbindung. Vorgesehen ist nach Firmenangabe
die Zusammenlegung an einem anderen Standort.12 Damit erdffnet sich die Méglichkeit
die im Gesamtkonzept hier vorgesehene Entwicklung eines modernen Dienstleistungs-
standortes im Bereich der unteren FriedrichstraBe als stadtebauliche und funktionale
Ergénzung und Weiterentwicklung des angrenzenden Gewerbeparks konkret anzugehen.

Im sich ostlich an den Gewerbepark anschliefenden Block 116021, der sich bis an die
Schulstralle erstreckt, liegen Befragungsergebnisse von drei Kleinstbetrieben (0 bis 2
Beschéftigte) vor. Diese Betriebe liegen mit ihrer Werkstatt jeweils im Hof der Stral3en-
randbebauung entlang der Schulstralle. Die Betriebe &ullern keine Verénderungsabsicht,
auch wenn ihr Standort jeweils kleinere Einschrankungen aufweist. Es sind fir sie glns-
tige (,Nischen’)standorte, entweder im Eigentum oder fiir eine sehr glinstige Miete, wo
sie gewisse Einschrankungen, wie bspw. eine fiir groflere LKW zu enge Durchfahrt in
den Hof oder gestalterische Méngel, in Kauf nehmen. Stérungen der Wohnnutzungen in
den Vorderhdusern halten sich offenbar in Grenzen; man arrangiert sich mit der Nach-
barschaft, zumal der Betriebsinhaber bzw. nahe Angehdrige in zwei Fallen am Standort
wohnen. Fir diesen Block ergeben sich damit aus der Betriebsbefragung zunéchst
erstmal keine unmittelbaren Ansatzpunkte fur StadtumbaumaBnahmen, obwohl die stad-
tebauliche Situation hier durchaus gestalterische und funktionale Mangel aufweist. Diese
resultieren aus der historischen Struktur dieses Bereiches mit kleinteiliger Eigentimer-
struktur, Wohnnutzung im Vorderhaus und gewerblich genutzten Hofen dahinter. Diese
Struktur hat sich hier bis heute erhalten. Trotz bzw. wegen ihrer stadtebaulichen Méngel
bietet diese Situation gerade Kleinen, kapitalschwachen Betrieben giinstige Nischen fur
ihre Produktion.

12 Auch das an der unteren Friedrichstrale liegende Kleinunternehmen Joseph Poll, dessen Grund-
stick von dem Firmengrundstiick Fingscheidt umschlossen ist, ist evtl. verkaufsbereit.
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Sudlich grenzt der Block 116023 an, der von der Schlofstral3e, der Schulstralle und der
FriedrichstralRe eingefasst wird. Aus diesem Block haben sich vier Betriebe an der Be-
fragung beteiligt. Davon zeigen drei Betriebe — ein Metallbearbeitungsbetrieb, ein Elekt-
rogrolRhandel und ein Malerbetrieb — keine Veranderungsabsicht. Diese Betriebe schat-
zen die zentrale Lage des Standortes. Der Metallbearbeitungsbetrieb ist auch mit den
tbrigen Standortbedingungen sehr zufrieden. Der Malerbetrieb sieht zwar Einschran-
kungen, ist aber an den Standort durch Eigentum stark gebunden, und sieht in einer Ver-
lagerung keine bessere Perspektive.

Der dritte Betrieb, eine an der SchloBstraBe gelegene alt eingesessene Schlésser- und
Beschléagefabrik wird ihren Standort im Zeitraum 2009/2010 verlassen und ihre Produk-
tion an einem zweiten Standort in der Nachbargemeinde Heiligenhaus zusammenlegen.
Damit verschwindet einer der letzten immissionstrachtigen Gewerbebetriebe aus diesem
Block, in dem sich bereits in der nordlichen Hélfte reine Wohnnutzung etabliert hat. So
ergibt sich hier ein weiterer konkreter Ansatzpunkt fur den Stadtumbau, die Ziele des
Entwicklungskonzeptes, das fur diesen Block eine Entwicklung / Umnutzung als Wohn-
quartier vorsieht, umzusetzen. Die hier noch ansassige Firma hat bereits eigene Plane fir
eine mogliche Nachnutzung des Grundstlicks entwickelt, die mit den Zielvorstellungen
des Entwicklungskonzeptes kompatibel sind. Sie zeigt sich flr die anvisierten Stadtent-
wicklungsziele im Rahmen des Stadtumbauprogramms offen und grundsatzlich koopera-
tionsbereit.

Der sudostlich angrenzende Block 116018, der von Schulstral3e, Nordstrale, Mittelstra-
Re, Sternbergstralie und Friedrichstral’e eingefasst ist und an seiner stidwestlichen Ecke
(Sternbergstral’e / FriedrichstraRe) unmittelbar an die FuRgangerzone der Velberter In-
nenstadt angrenzt, ist noch sehr stark von gewerblichen Baustrukturen gepragt. Die Er-
gebnisse der in diesem Block befragten sieben Unternehmen zeigen, dass es hier eine
hohe Veranderungsdynamik und —bereitschaft der Betriebe gibt. Nur zwei der sieben
beteiligten Unternehmen geben an, sich in néchster Zeit nicht verédndern zu wollen.

Bei drei Betrieben, die an der SternbergstralRe liegen und deren Betriebsflachen zusam-
men etwa die Halfte des gesamten Blocks ausmachen, stehen Verénderungen konkret an
bzw. ist Verlagerungsbereitschaft gegeben. Davon ist ein Betrieb — ein ehemaliger Grof3-
handel und Reparaturbetrieb fiir Werkzeugmaschinen — bereits stillgelegt. Das Grund-
stiick steht zum Verkauf und nach Aussagen des ,Noch’-Eigentimers stehen die Ver-
kaufsverhandlungen kurz vor dem Abschluss. Der 6stlich unmittelbar angrenzende Me-
tall verarbeitende Betrieb mit ca. 50 Mitarbeitern will bis Ende 2007 seinen Standort
verlagern. Die wesentlichen Griinde fiir die geplante Verlagerung liegen in den ungiins-
tigen Standortbedingungen und —eigenschaften. Das Umfeld wird als unsauber und unsi-
cher empfunden, was das Image des Standortes negativ pragt. Zudem bestehen erhebli-
che Probleme bei der An- und Ablieferung von Giitern per LKW. Haufig missen grofle
LKW, auf der Fahrbahn der Sternbergstralie stehen, die hier Teil des City-Rings ist, was
zu erheblichen Verkehrsbeeintrachtigungen fuhrt und eine Gefahrensituation darstellt.
Dariiber hinaus bestehen fur den Betrieb an diesem Standort keine Entwicklungsmdog-
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lichkeiten. Der Betrieb selbst ist Mieter der Gewerbeflache; das Grundstiick steht unter
Insolvenzverwaltung, die bereits einen Kéufer bzw. Nachnutzer sucht. Der Geschéftsfih-
rer des Betriebes, der gute Kontakte zur Grundstiicksverwaltung hat, zeigt Kooperati-
onsbereitschaft im Hinblick auf die Suche geeigneter Ké&ufer, um hier eine dem Entwick-
lungskonzept entsprechende Nachnutzung (Wohnen) zu realisieren.

Der vierte Betrieb, ein alt eingesessenes Unternehmen mit ca. 45 Mitarbeitern aus der
Metall verarbeitenden Branche, zeigt Verlagerungsbereitschaft. Der Betrieb hat bereits
Kontakt mit der Wirtschaftsforderung der Stadt Velbert aufgenommen, um einen geeig-
neten neuen Standort in Velbert zu finden. Eine Verlagerung wird aufgrund der unglins-
tigen Standortbedingungen ins Auge gefasst. Andererseits zégert der Betrieb noch, auf-
grund der hohen Kosten und Risiken, die eine Betriebsverlagerung mit sich bringt. Die-
ser Betrieb ist Eigentlimer seines Grundstticks. Der Betriebsinhaber besitzt zudem weite-
re Grundstiicke in der Nachbarschaft.

Von den in diesem Block angesiedelten groReren Metall verarbeitenden Firmen hat le-
diglich an der nordlichen Ecke des Blocks (Nordstr. / Mittelstr.) gelegene Betrieb keine
Verlagerungsabsicht.

Ein Einzelhandler (Weinhandler) an der FriedrichstraBe mochte ebenfalls verlagern.
Trotz der relativ zentralen Lage ist der Standort fur ihn wegen Unsauberkeit, engen
raumlichen Verhaltnissen und einer unzureichenden Stellplatzsituation ungtinstig. Dieser
Betrieb hat in rdumlicher N&he zum Ladenlokal an der Friedrichstralle Lagerrdume an
der Schulstral3e in einem baulich (aufRerlich) heruntergekommenen Gebdude angemietet,
die mit einer Verlagerung moglicherweise auch frei wirden.

Ein an der Friedrichstrale angesiedelter Automatenvertrieb beurteilt den Standort eben-
falls ungunstig (fur Kunden unattraktiv, veraltet, unzureichende Stellplatze). Er macht
aber keine klare Aussage hinsichtlich seiner Perspektive an diesem Standort.

Fur den Stadtumbau in der Unterstadt kommt diesem Block 116018 aus unserer Sicht
zentrale Bedeutung zu, da sich hier giinstige Bedingungen und Chancen fur den Stadt-
umbau in der Unterstadt bieten. Dies resultiert zum einen aus dem erheblichen Verande-
rungspotenzial der dort angesiedelten Firmen und zum anderen aus seiner zentralen Lage
unmittelbar angrenzend an die zentrale Innenstadt und die FulRgédngerzone von Velbert.
Dabher sollte dieser Block im Hinblick auf die Konkretisierung der Planung und die Um-
setzung von Malinahmen Prioritat bekommen.

In dem sich nérdlich anschlieenden Block 116017 (Nordstr. / Schulstr. / SchloRstr./
Mittelstr.) existiert mit der Neubebauung der ,Alten Feuerwache’ bereits ein erster An-
satz eines Stadtumbaus. Eine weitere Chance bietet sich auf dem norddstlich angrenzen-
den Grundstuck einer Stanzerei. Die Firma, deren Betriebsgrundstiick den Block von der
Nordstrale bis zur Schlof3stralle ,durchquert’, beabsichtigt sich zu verlagern. Ein Teil
des Betriebsgrundstiicks ist im Eigentum der Firma, der andere Teil ist hinzugepachtet.
Der Standort erflllt nicht (mehr) die Anforderungen des Betriebes. Die Geb&ude sind
veraltet, Lagerrdume befinden sich im Kellergeschoss. Es gibt Probleme mit der Anliefe-
rung. Mit der angestrebten Betriebsverlagerung ergibt sich die Chance, den in diesem
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Block mit der Neubebauung der ehemaligen Feuerwache bereits begonnenen Umbaupro-
zess im Rahmen des Stadtumbau West fortzufihren.

Nordlich der SchloBstrale schliet sich der Block 116012 an, der von der SchloBstralie,
der SchulstraBe und der Pfeilstralle eingefasst wird. Aus diesem Block liegen keine Be-
fragungsergebnisse dort anséssiger Betriebe vor. Chancen flr einen Stadtumbau ergeben
sich in diesem Block aus einer Gewerbebrache im Blockinnnenbereich. Fur diese Flache
wurde bereits ein Bebauungsplan aufgestellt, der hier Wohnnutzung vorsieht. Das stéd-
tebauliche Entwicklungskonzept und die Rahmenplanung Gbernimmt diese Planung
weitgehend. Die Rahmenplanung flr diesen Block sieht erganzend die Schliefung von
Baullicken an der Pfeilstrale vor und bezieht das Grundstiick eines brach gefallenen
Gewerbegrundstucks (PfeilstraRe 9) mit ein.

Aus dem sich norddstlich angrenzenden Block 116011 liegen Befragungsergebnisse von
drei dort ansassigen Betrieben vor. Dieser Block weist eine typische Mischnutzungs-
struktur in Gemengelage auf. Nur fir einen der drei Betriebe wird der Standort den be-
trieblichen Anforderungen gerecht. Dies ist ein Kfz-Servicebetrieb an der Schwanenstra-
Re, der die zentrale Lage des Standortes in Innenstadtnéhe als Vorteil ansieht, die auch
von vielen seiner Kunden geschétzt wird. Das Grundstiick ist in Betriebseigentum. Die-
ser Betrieb beabsichtigt an seinem Standort zu bleiben.

Fur einen Metall verarbeitender Betrieb auf dem Nachbargrundstick wird der Standort
hingegen den betrieblichen Anforderungen nicht gerecht. Es kommt zu betriebsbeding-
ten Stérungen und Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen durch Larm-
immissionen. Zudem ist die ErschlieBungssituation fiir diesen Betrieb, der die Produkti-
onshalle angemietet hat, unzureichend. Bei An- und Ablieferung von Gitern kommt es
hier haufig zu Verkehrsbeeintrachtigungen auf der SchwanenstralRe und es fehlen Stell-
platze fir die Mitarbeiter in rdumlicher Nahe. Der Betrieb, der bisher im 2-Schicht-
Betrieb produziert, hat aus betrieblichen Griinden einen 3-Schicht-Betrieb (Nachtarbeit)
beantragt. Sollte der Antrag auf Nachtarbeit abgelehnt werden, wird sich der Betrieb
einen anderen Standort suchen und verlagern.

Fur einen an der Pfeilstral’e gelegenen Automobilzulieferbetrieb mit ca. 60 Mitarbeitern
ist sein Betriebsstandort mit Einschrdnkungen verbunden. Der enge Stralenquerschnitt
der PfeilstraBe ist fiir grolRere LKW-Anlieferungen problematisch. Ferner hat der Betrieb
bei guter Geschaftslage an diesem Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten. Bestimm-
te Teilleistungen oder Auftragsiiberhdange werden deshalb an andere Firmen weiter ge-
geben. Trotz dieser Einschrankungen beabsichtigt der Betrieb am Standort zu bleiben.
Als Grinde dafur werden erhebliche Investitionen in den Standort in den vergangenen
Jahren (u.a. auch um Immissionsschutzauflagen zu erfiillen) sowie die finanziellen Risi-
ken, die mit einer Verlagerung verbunden sind, genannt.

Vor diesem Hintergrund gibt es derzeit keine konkreten Ansatzpunkte fur Stadtumbau-
malinahmen in diesem Block. Sollte sich der Metall verarbeitende Betrieb an der Schwa-
nenstrale in nachster Zeit tatsachlich verlagern, ergibt sich moglicherweise ein solcher
Ansatzpunkt. Dies ist mit dem Grundstickseigentlimer abzuklaren.
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Der sich nordostlich der SchwanenstralRe anschlieffende Block 116001 weist eine Reihe
von Ansatzpunkten und Chancen fiir den Stadtumbau auf. Der Bereich wird derzeit
durch die Industriebrache ,Beer’ an der Schlofstrale stadtebaulich und funktional erheb-
lich belastet. Gebdude und Anlagen sind baulich in einem derart schlechten Zustand,
dass Einsturzgefahr besteht. Die Geb&ude und Anlagen werden in Kiirze abgerissen. Fiir
die Wiedernutzung der ca. 1,6 ha groflen Industriebrache gibt es ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept der Stadt Velbert, das hier Wohnbebauung sowie die Ansiedlung
eines Supermarktes (Nahversorger) vorsieht. Fur die Entwicklung der Flache wurde be-
reits ein Investor gefunden, der das Entwicklungskonzept realisieren wird.

Das Gesamtraumliche Entwicklungskonzept sowie die Rahmenplanung (vgl. Abb. 19
auf S. 63 sowie Karte im Anhang) flr das Stadtumbaugebiet Gbernimmt dieses Pla-
nungskonzept fir das ,Beer-Gelédnde’. Die Rahmenplanung sieht auch ndrdlich und
westlich des Beer-Geléndes auf heute noch gewerblich genutzten Flachen Wohnbauent-
wicklung vor. Aus den Ergebnissen der Betriebsbefragung ergeben sich Ansatzpunkte
zur Umsetzung eines solchen umfassenden Umnutzungskonzeptes fir den gesamten
Block. Die nordlich an das Beer-Geldnde angrenzende Gewerbehalle steht in Teilen leer;
Teilflachen sind an Gewerbetreibende aus unterschiedlichen Branchen vermietet. Ein
Interview mit der Vermieterin ergab, dass sich flr die Gewerbeflachen aufgrund des
schwierigen Umfeldes kaum Mieter finden und die Nutzer-/Mieterfluktuation hoch ist.
Wenn sich die Situation in absehbarer Zeit nicht verbessert, besteht seitens des Eigentu-
mers Verkaufsbereitschaft. Mit einem moglichen Verkauf der Halle sollte in Abstim-
mung mit dem jetzigen Eigentimer und einem Kaufer / Investor die Umsetzung einer
Wohnungsbauentwicklung auf dieser Flache angestrebt werden. Eine solche Entwick-
lung entspricht auch dem Bebauungsplanentwurf der Stadt Velbert fiir diesen Bereich.
Die Betriebsbefragung ergab, dass es auch im westlich an das Beer-Gelédnde angrenzen-
den Bereich an der Schwanenstrale Verlagerungsabsichten oder —bereitschaft bei dort
ansassigen Firmen gibt. Ein als Mieter in der nordlichen Halfte der groRen Gewerbehalle
ansassiger Metall verarbeitender Betrieb mdchte sich kurzfristig verlagern, da sein ge-
genwadrtiger Standort seinen Anforderungen nicht gerecht wird. Die ErschlieBung ist
unzureichend und zu eng, der Standort bzw. das Gebdude veraltet und es kommt zu
larmbedingten Stérungen und Beeintrachtigungen fur die benachbarten Wohnnutzungen.
Das Nachbarunternehmen, das die andere Hallenhélfte nutzt, beklagt ebenfalls erhebli-
che Gebdudemangel, kommt aber mit den sonstigen Standortbedingungen ganz gut zu-
recht. Der Inhaber tragt sich zwar nicht mit konkreten Verlagerungsabsichten, schlief3t
aber eine Verlagerung grundsétzlich nicht aus, wenn die Geb&dudeméngel nicht abgestellt
werden. Aufgrund der offenbar deutlichen baulichen Méngel am Geb&dude und der erheb-
lichen Probleme an diesem Standort sollte dieser Bereich mit in das Umnutzungs- und
Umbaukonzept fur den gesamten Block einbezogen werden. Die Rahmenplanung sieht
eine Ausweitung der Wohnbauentwicklung auf diesen Bereich vor. Zur Abklarung der
Realisierungschancen bedarf es einer Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer.

Der Rahmenplan bezieht auch das nordlich angrenzende Betriebsgrundstiick einer Stan-
zerei mit ein. Dieser Betrieb hat hier keine Entwicklungsmdglichkeiten mehr und wirde

50



Stadtumbau — Velbert Nordstadt

sich nach eigenen Angaben bei zusétzlichem Flachenbedarf verlagern. Zudem stellt der
Betrieb ein Storpotenzial fur benachbarte Wohnnutzungen dar.

Die beiden am nordwestlichen Rand des Blocks liegenden Betriebe — ein Getrdnkemarkt
und ein Autolackierer haben keine Verlagerungsabsicht oder —bereitschaft. Das gleiche
gilt fur einen kleinen Drehereibetrieb, dessen Standort sldlich an die Halle an der
Schwanenstralie angrenzt.

Fur den Stadtumbau in der Unterstadt kann dieser Block 116001 eine Initialziindung
sein. Ausgehend von der Umnutzung und Neubebauung des Beer-Geléndes sollten auch
die sich nordlich und westlich anschliefenden bislang gewerblich genutzten Flachen in
das Umbaukonzept einbezogen werden. Zur Realisierung dieses Konzeptes ist eine Ko-
operation und Abstimmung zwischen der Stadt Velbert, den Grundstiickseigentiimern
und den ansassigen Betrieben erforderlich.

Aus den brigen Blocken im sudostlichen Bereich der Unterstadt liegen nur wenige Be-
fragungsergebnisse von ansédssigen Betrieben vor. Hier dufert nur ein Holz verarbeiten-
der Betrieb an der Hohenzollernstralle (Block 116003) Verlagerungsabsichten. Aus un-
serer Sicht ergibt sich daraus die Chance, den spitz zulaufenden Bereich zwischen Ho-
henzollernstr. und RudolfstralRe, der erhebliche gestalterische und funktionale Defizite
aufweist, neu zu ordnen. Unser Vorschlag sieht hier ein Wohngebdude als mehrgeschos-
sigen Riegel vor, der in Ergédnzung der geplanten Neubebauung auf dem Beer-Gelénde
auf der gegentber liegenden Stral3enseite den norddstlichen Eingangsbereich in die Un-
terstadt stadtebaulich neu gestalten und aufwerten soll. Im hinteren Bereich sieht der
Vorschlag die Verbesserung der unzureichenden ErschlieBungsqualitat der RudolfstralRe
flir die dort anséssigen Gewerbebetriebe vor. Dies kann in erster Linie durch eine Ver-
breiterung des zu engen Strallenquerschnitts erreicht werden.

Zwei weitere Betriebe aus diesem Block, die sich an der Befragung beteiligt haben, zei-
gen keine Veranderungsabsichten, obwohl sie die Standorteigenschaften zwiespéltig
beurteilen13. Dazu gehort auch ein groRerer Automobilzulieferbetrieb an der Hoferstral3e.

In den vier Blécken, die zwischen Schlofstralle, HohenzollernstralRe, Sternbergstralle
und Mittelstral3e liegen, lassen sich aus der Betriebsbefragung keine Ansatzpunkte zur
Umsetzung von Stadtumbaumalinahmen ableiten. Aus diesem Bereich, der ohnehin ei-
nen relativ schwachen Besatz an Betrieben des Verarbeitenden Gewerbes hat, liegen nur
zwei Befragungsergebnisse vor. Beide Betriebe — ein Busunternehmen und ein Dach-
deckerbetrieb lassen keine Veranderungsabsicht erkennen. Die beiden westlichen Bldcke
zwischen MittelstralRe und SchwanenstralRe wurden dennoch in die Rahmenplanung mit
einbezogen. Dies begriindet sich aus den erheblichen stadtebaulichen und funktionalen
Mangeln, die im Rahmen der Bestandsanalyse dort festgestellt wurden. Beide Blocke
weisen sehr dicht ,verbaute’ Blockinnenbereiche und eine typische Gemengelage auf. In
beiden Bldcken gibt es einen hohen Anteil an Wohn- und Gewerbegeb&uden in mangel-

13 Die zentrale Lage wird als giinstig, gerade auch fiir die Mitarbeiter beurteilt. Hingegen wird beklagt,
dass sich Nutzungen gegenseitig stdéren bzw. der Standort unsauber ist und fir Kunden unattraktiv
ist.
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haftem baulichen Zustand. Die Vorschldge der Rahmenplanung konzentrieren sich fur
die beiden Blocke deshalb auf eine Entkernung und Begriinung der Blockinnenbereiche
und auf den Ersatz abrissreifer Gebdude oder die Schliefung von Baullicken in der
Randbebauung.

Die beiden sich 6stlich anschlielenden Blocke zwischen Schwanenstralie und Hohenzol-
lernstraBe (116002 und 116006) bleiben mangels konkreter Ansatzpunkte fur Stadtum-
baumaRnahmen im Rahmenplankonzept unberiicksichtigt. Der stdliche Block 116006
weist nur geringfigige stadtebauliche Méngel auf. Im ndrdlich angrenzenden Block
116002 besteht der wesentliche stadtebauliche Mangel und Konflikt in dem an der
SchloRstrale angesiedelten Betrieb, der diesen Standort nicht in Frage stellt und der im
neuen Flachennutzungsplan langfristig gesichert wird.

5.3 Wesentliche Ergebnisse der Befragung

Zusammengefasst ergeben sich aus den gefiihrten Gesprachen mit Betrieben sowie aus

den zurtickgesandten Fragebdgen folgende Ergebnisse:

e Von den meisten Betrieben wird die gunstige Lage der Unterstadt — Innenstadtnéhe
und Né&he zur Autobahn — als wesentlicher Standortvorteil gesehen. Dies wird be-
sonders von kleineren Handwerksbetrieben und Betrieben mit Kundenverkehr her-
vorgehoben.

e Trotz dieses Lagevorteils haben vor allem mittlere und groRere Betriebe aus dem
Verarbeitenden Gewerbe Probleme mit ihrem Standort in der Unterstadt. Die Prob-
leme betreffen einerseits Méngel hinsichtlich der ErschlieBung, insbesondere mit der
LKW-An- und Ablieferung sowie andererseits mit der Stellplatzsituation fur Mitar-
beiter. Ferner gibt es beim Einsatz sehr emissionstrachtiger groRerer Anlagen (Stan-
zen, Pressen, etc.) in solchen Betrieben Konflikte mit benachbarter Wohnnutzung.
Fur Betriebe in guter betriebswirtschaftlicher Lage bedeutet die meist enge Nachbar-
schaft zu Wohnnutzung oft eine Entwicklungsrestriktion aufgrund fehlender Fl&-
chenreserven sowie erhohter Immissionsschutzauflagen bei der Veranderung oder
Erweiterung der Produktion. Gerade solche Betriebe sind eher gewillt oder gezwun-
gen ihren Standort aus der Unterstadt zu verlagern. An diesen Standorten ergeben
sich Ansatzpunkte fiir den Stadtumbau mit dem Ziel hier andere Nutzungen — in ers-
ter Linie Wohnen — anzusiedeln.

o Kleine Handwerks- und Gewerbebetriebe finden sich eher mit ihrem Standort in der
Unterstadt zurecht, auch wenn dieser Restriktionen hat (bspw. Be- und Entladung
nur an der Stralle im Haltverbot mdglich, zu enge Hinterhofzufahrt fir LKW etc.).
Mdgliche Nachbarschaftskonflikte konnen eher ,unter der Hand’ geregelt werden als
bei groReren Betrieben. Diese kleinen Betriebe finden oft mangels Kapitalausstat-
tung keine bessere Alternative bzw. in der Unterstadt ihre ,Nische’. Manchmal sind
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die Betriebsinhaber auch durch Eigentum tlw. in Kombination mit der eigenen Woh-
nung an den Standort gebunden.

e Leer stehende oder frei werdende grofiere Gewerbeflachen oder-hallen lassen sich
nicht ohne weiteres vermieten oder verkaufen, vor allem dann nicht, wenn baulicher
Zustand, ErschlieBung oder andere Standorteigenschaften Defizite aufweisen.

e Der Gewerbepark Unterstadt nimmt hinsichtlich der Gewerbestandorte in der Unter-
stadt eine Sonderposition ein. Hier werden nur Mietflachen in unterschiedlicher Aus-
stattungsqualitat in rickwartiger Lage (Blockinnenbereich) mit zufriedenstellender
Erschliefung angeboten, die offenbar auf entsprechende Nachfrage stoRen. Die dort
ansassigen Firmen beurteilen ihren Standort in der Befragung tberwiegend mit gut
und zeigen, von einzelnen Ausnahmen abgesehen, keine Verlagerungsabsicht.

e Folgende rdumliche Schwerpunkte fur StadtumbaumalRnahmen sind erkennbar:

» Untere Friedrichstrale zwischen aufgelassener Bahntrasse und Zufahrt Gewer-
bepark: Entwicklung eines Dienstleistungsparks

> untere Schlof3stralle (Block 116023): Entwicklung von Wohnnutzung

> Block 116018 (Sternbergstralle / Schulstr. / Nordstr. / Mittelstr.): Entwicklung
eines innenstadtnahen Wohnquartiers nach Riickzug / Verlagerung der Betriebe

> Bereich ostlich der Neubebauung ehem. Feuerwache: Fortfiihrung der Wohnbau-
entwicklung nach Verlagerung des Metall verarbeitenden Betriebes

» Block 116012 (Schlof3str. / Schulstr. / Pfeilstr.): Entwicklung von Wohnnutzung
auf der ehemals gewerblich genutzten Brachflache im Blockinnenbereich

> Block 116001 (Beer-Gelande und Umgebung): Entwicklung von Wohnen und
Nahversorgung auf Industriebrache Beer sowie weitere Wohnbauentwicklung
auf benachbarten derzeit noch gewerblich genutzten Flachen

Die genannten Bereiche, Standorte und Flachen, die sich nach derzeitigem Stand der

Untersuchungen als mogliche Ansatzpunkte fur Stadtumbaumalinahmen in der Unter-
stadt abzeichnen, gibt die nachfolgende Karte wieder.
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Abb. 17: mogliche Ansatzpunkte fur Stadtumbaumalnahmen im Untersuchungsgebiet

Quelle: Planquadrat Dortmund 2006 — Daten: Stadtverwaltung Velbert 2006

5.4 Schlussfolgerungen und Empfehlungen zum weiteren Vorge-
hen

Fur eine erfolgreiche Umsetzung des Stadtumbaukonzeptes in der Velberter Unterstadt
ist es erforderlich, die im Rahmen der Betriebshefragung herausgearbeiteten Ansatz-
punkte und rdumlichen Schwerpunkte fir StadtumbaumalRnahmen weiter zu verfolgen.
Wie die Interviews gezeigt haben, stellt eine Betriebsverlagerung ein erhebliches be-
triebswirtschaftliches Risiko fur die betreffenden Unternehmen dar, das sie nur ungern
auf sich nehmen. Hat sich ein Unternehmen zur Verlagerung entschlossen, steht ihm
meist nur ein begrenztes Zeitfenster zur Verfligung, um die Betriebsverlagerung und die
Nachnutzung bzw. den Verkauf des Grundstiicks umzusetzen. Dies ergibt sich allein
schon aus betriebswirtschaftlichem Kalkil, um die Verlagerungskosten zu minimieren.
Der erzielbare Erlos durch die Nachnutzung bzw. die VerdufRerung des aufzugebenden
Grundstlcks stellt eine weitere wesentliche GrolRe oder auch Restriktion fur eine Be-
triebsverlagerung dar, wenn der Betrieb auch Eigentimer seines Grundstlicks ist. Hat der
Betrieb seinen Standort gemietet, kommt im Falle der Betriebsverlagerung dem Grund-
stiickseigentimer eine Schlisselrolle fir die Nachnutzung bzw. den Umbau der aufge-
lassenen Flachen zu.
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Um in diesem Umfeld erfolgreich Stadtumbau betreiben zu kénnen, kommt es wesent-
lich darauf an, rechtzeitig einen vertrauensvollen Kontakt mit den beteiligten Unterneh-
men und Grundstiickseigentiimern aufzubauen, um deren Erfordernisse mit den ange-
strebten Zielen des Stadtumbaus fur die Unterstadt abzustimmen und bei der Umsetzung
von MafRnahmen angemessen zu berticksichtigen.

Das BauGB favorisiert fir den Stadtumbau die Durchfiihrung der erforderlichen Mal3-
nahmen in Kooperation bzw. Aufgabenteilung mit den beteiligten Eigentimern auf der
Grundlage stadtebaulicher Vertrage (vgl. 8 171c BauGB). Dies erfordert eine intensive

Koordinierung und Abstimmung des weiteren Vorgehens einschliel3lich der konkretisie-

renden Planungen und der erforderlichen MaRnahmen mit den derzeitigen Eigentimern

und Gewerbetreibenden in den Schwerpunktbereichen. Eine solche Koordinierungsauf-

gabe umfasst u.a.:

e die Unterstitzung und Begleitung der Betriebe bei der Standortverlagerung (ein-
schliel’lich der Suche eines neuen Betriebsstandortes)

e die Koordinierung und Abstimmung des Nachnutzungskonzeptes mit den Betriebs-
und Grundstlickseigentumern flr den/die aufgelassenen Betriebsstandort(e) auf der
Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fiir die Unterstadt;

e Akquisition / Vermittlung von Investoren fir die Realisierung des Nachnutzungs-
konzeptes

e die Festlegung und Koordinierung der erforderlichen Arbeitsschritte sowie die KI&-
rung von Aufgabenteilung und Verantwortlichkeiten

e Beauftragung von ggf. erforderlichen Gutachten, Untersuchungen etc.

e Vorbereitung von stadtebaulichen Vertragen mit den Projektbeteiligten

e Erarbeitung detaillierter stadtebaulicher Entwiirfe fur einzelne Schwerpunktbereiche

Die Einrichtung einer entsprechenden Koordinierungsstelle bzw. eines Managements,

das sich dieser umfangreichen und arbeitsintensiven Aufgaben annimmt ist eine der vor-
dringlichen MaRnahmen, um mit dem Stadtumbau in der Unterstadt voran zu kommen.
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6. Einzelhandel

Insgesamt sieht sich die Stadt Velbert mit den allgemeinen Tendenzen der Einzel-
handelsentwicklung konfrontiert. Seit einigen Jahrzehnten werden die Anteile der
einzelhandelsrelevanten Ausgaben am privaten Einkommen immer geringer, so dass
seit langem der Gesamtumsatz nahezu stagniert. Nur einzelne Sortimente und vor
allem einzelne Betriebsformen (vor allem Discounter) zeigen noch ein Wachstum im
Umsatz, aber auch in der Verkaufsflache. In der Folge ging allgemein der inhaberge-
fihrte Facheinzelhandel zuriick und wurde durch Filialen ersetzt. Der Drogeriemarkt
ist ein typisches Beispiel: Die Zahl der klassischen Fachdrogerien reduzierte sich
zwischen 1975 und 2004 von ehemals 12.500 auf 4.150 Verkaufsstellen. Im gleichen
Zeitraum entstanden die Drogeriemarkte. 1990 waren es noch 1.470; 2004 wurden
bereits 14.440 Verkaufsstellen gezahlt.

Parallel wurde der Ersatz von Personal durch Flache zum zentralen Rationalisie-
rungsinstrument des Einzelhandels. Es entstanden seit Ende der 60er Jahre zuneh-
mend grol3flichige Betriebe. Diese neue Betriebsform liell sich, angesichts der
Standort- und Flachenverhéltnisse vor allem an peripheren Standorten realisieren.
Einkéufe finden immer haufiger mit dem Auto statt (,Kofferraumeinkéufe’). Damit
zusammenhangend nimmt die Haufigkeit von wohnungsnahem Einkaufen ab; die
raumliche Koppelung von Wohnen und Versorgen verliert an Bedeutung. Einkauf
findet zunehmend als GroReinkauf mit dem Auto statt und / oder wird haufiger mit
dem Weg zur Arbeit gekoppelt.

Diese Entwicklungen fiihren zu einer Ausdinnung der Nahversorgung, insbesondere
von kleineren wohngebietsbezogenen Standorten, was die Nahversorgung flr nicht
automobile Bevolkerungsteile erschwert.

Die Entwicklungen im Einzelhandel gehen hdufig auch zu Lasten von élteren integ-
rierten Standorten und schwachen tendenziell die Versorgungsfunktion der zentralen
Innenstadt.

Vor diesem Hintergrund und der seinerzeit aktuellen ,,Karstadt-Krise* hat der Rat der
Stadt Velbert im Oktober 2004 die ,,Grundsétze zum Einzelhandel der Stadt Velbert*
beschlossen. Darin werden die Starkung der Innenstadt sowie die Sicherung der
Nahversorgung der Bevolkerung als grundlegende Ziele fir die kiinftige Einzelhan-
delsentwicklung in Velbert aufgestellt. Auf der Grundlage dieses Beschlusses wurde
seitens der Verwaltung ein Nahversorgungskonzept fiir Velbert erstellt.

Diese Untersuchung konstatiert fiir den Norden des Stadtbezirks Velbert-Mitte Lu-
cken in der Versorgungsstruktur. Dieser Bereich umfasst neben der Nordstadt und
der Unterstadt (Untersuchungsgebiet fir den Stadtumbau-West) den Siedlungsbe-
reich Langenhorst. In diesem gesamten Bereich, der mehr als 6.000 Einwohner um-
fasst, findet sich nur ein kleiner Lebensmittelmarkt (< 200 m? VK) in der Nordstadt
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neben den Hochhdusern am Nordpark. Die Siedlungsbereiche Langenhorst und Un-
terstadt sind ohne Nahversorgung von nennenswertem Umfang, so dass eine Unter-
versorgung des nordlichen Innenstadtbereiches vorliegt.

Dies deckt sich weitgehend mit unserer aktuellen Bestandsaufnahme. In der Nord-
stadt gibt es nur den erwahnten kleinen Spar-Markt am Nordpark. In der Unterstadt
beschrénkt sich die Nahversorgungsinfrastruktur auf ein paar Béckereifilialen, einen
Metzger sowie ein turkisches Lebensmittelgeschaft an der Friedrichstrale. Zudem
befinden sich drei Getranke-Markte in der Unterstadt, einer an der Friedrichstrale
einer an der SchulstralRe und einer an der Schwanenstrafe.

Das Nahversorgungskonzept kommt zu der Einschatzung, dass die Bewohner der
Unterstadt ihre Nahversorgung fulllaufig in der nah gelegenen Innenstadt decken
konnen (Vollsortimenter Edeka mit 1.370 m? VK an der ThomasstralRe sowie Rewe
(ehem. Minimal) in der FuBgangerzone). Hingegen existiert fur die Nordstadt und
den Bereich Goebenstralie / Langenhorster Stral3e (sowie den aullerhalb des Untersu-
chungsgebietes liegenden Siedlungsbereich Langenhorst) keine fuBl&ufig erreichbare
Nahversorgung.

Hinsichtlich des Versorgungsgrades stellt das Nahversorgungskonzept fest, dass der
Bereich Velbert-Mitte Nord den geringsten Versorgungsgrad in Velbert-Mitte auf-
weist. Das Verkaufsflachendefizit bzw. —potenzial fur die Nahversorgung betragt
demnach ca. 2.000 m? VK. Es wird deshalb empfohlen, den Versorgungsbereich Vel-
bert-Mitte Nord an verkehrlich strategischer Stelle durch einen groRReren Vollsorti-
menter zu erganzen.

Das brach gefallene ehem. Beer-Gelédnde an der Schlofstral’e / Hohenzollernstrale
bietet sich als ein geeigneter Standort zur Ansiedlung eines Vollsortimenters an, um
die Nahversorgungslicke in diesem Bereich schlieBen zu kénnen. Der seitens der
Stadt in Aufstellung befindliche Bebauungsplan sieht hier eine solche Ansiedlung
vor. Die Verhandlungen mit einem Investor stehen kurz vor dem Abschluss. Dieser
neue Nahversorgungsstandort wird in das stddtebauliche Gesamtkonzept ibernom-
men. Damit wird die Nahversorgungsliicke im Untersuchungsgebiet geschlossen und
die Nahversorgung fir die hier lebende Bevolkerung sicher gestellt.
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7. Stadtebauliches Entwicklungskonzept

7.1 Gesamtraumliches Entwicklungskonzept

Das gesamtraumliche Nutzungs- und Entwicklungskonzept konzentriert sich auf das in
Kap. 4.3.4 vorgeschlagene Stadtumbaugebiet, das die Bereiche umfasst, die erhebliche
stadtebauliche Méangel aufweisen. Dies sind:

o die Unterstadt,

o die Talstrafe,

o der Nordpark.

Abb. 18: Gesamtraumliches Entwicklungskonzept

Die Ubrigen Bereiche im Untersuchungsgebiet weisen keine gravierenden stadtebauli-
chen oder strukturellen Méngel auf. Fur diese Bereiche sind keine Verénderungen der
gegenwartigen Nutzungsstrukturen vorgesehen. Die weitgehend intakten Wohnquartiere
im nordlichen und nordwestlichen Teil des Untersuchungsgebiet sollen in ihrer gegen-
wartigen Nutzungsstruktur erhalten und stabilisiert werden. Dazu werden die Beseiti-
gung / Verbesserung der gravierenden strukturellen und stddtebaulichen Probleme in den
beiden Bereichen Talstrae und Nordpark, die sich negativ auf das Image der gesamten
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Nordstadt auswirken und von den Bewohnern als ,,Schandflecken* wahrgenommen wer-
den, entscheidende Beitrage leisten.

7.1.1 Nordpark

Die gegenwértige Situation am Nordpark ist durch eine Konzentration massiver sozialer
und stadtebaulicher Probleme geprégt (vgl. Kap. 2.5.3). Sie wird von vielen Bewohnern
in den angrenzenden Wohnquartieren als erhebliche Beeintrachtigung ihres Wohnumfel-
des wahrgenommen!4. Aufgrund dieser schwerwiegenden Probleme und des enorm ho-
hen Wohnungsleerstands (liber 50 %) sieht das Entwicklungskonzept im Einvernehmen
mit dem Eigentimer (Wobau Velbert) und den politischen Gremien der Stadt Velbert
den Abriss der vier Hochhéuser vor. Die Flache soll nach dem vollstandigen Abriss der
Wohnanlage als Wohnbauflache mit nachfragegerechten Bau- und Wohnformen wieder
genutzt werden, die sich auch stadtebaulich in die umgebenden Wohnnutzungen einfi-
gen. Neben dem Abriss der vier Wohnhduser ist auch der Abriss des kleinen, heutigen
Anforderungen nicht mehr gerecht werdenden Lebensmittelmarktes (Nahversorgung)
vorgesehen. Die Nahversorgung der Nordstadt wird kiinftig durch einen Vollsortimenter
auf dem ehemaligen Beer-Geldnde an der SchloRstrale abgedeckt.

7.1.2 TalstralRe

Fur die TalstraBe ist der Abriss der Flichtlingsunterkiinfte, die sich baulich in einem
sichtbar schlechten Zustand befinden und den an Wohnunterkdnfte zu stellenden Anfor-
derungen nicht mehr gerecht werden, vorgesehen. Auf der Grundlage eines gesamtstadti-
schen Konzeptes, das die Reduzierung und Biindelung der im Stadtgebiet verteilten Son-
derwohnunterkiinfte vorsieht, ist die Errichtung von zwei neuen Gebéuden fir stadtische
Wohnheime auf der Flache der heutigen Unterkiinfte geplant. Insgesamt wird damit die
Anzahl der Wohnheimsbewohner in der TalstraBe nicht erhéht?,

Durch den geplanten Neubau der Wohnheime erféhrt der Bereich stadtebaulich eine
Verbesserung. Darlber hinaus sieht das Entwicklungskonzept weitere Wohnumfeldver-
besserungsmalinahmen in der Talstralle vor, mit dem Ziel die Wohnnutzung in diesem
Bereich zu stérken. Ein Grlin- und Wegeverbindung soll entwickelt werden, die am &st-
lichen Rand der TalstralRe entlang fuhrt. Sie stellt eine Verbindung zum nahe gelegenen

14 Dije Konzentration von auslandischen Bevélkerungsgruppen sowie von sozialen Randgruppen unter
den Bewohnern der vier Hochhéuser bedient offenbar Angste bei vielen Anwohnern in den be-
nachbarten Quartieren und wird von ihnen als Bedrohung ihrer Sicherheit wahrgenommen. Dies
kam u.a. in einer Reihe von AuRRerungen von Bewohnern der Nordstadt auf der Auftaktveranstal-
tung zum Stadtumbau West zum Ausdruck. Es zeigt sich bspw. auch daran, dass die Aul3enberei-
che (Grunflachen) der angrenzenden Zeilenhausbebauung durch eine Zaunanlage mit abschliel3-
baren Zugangstoren gegentber dem Nordpark abgeschottet wurden.

15 vgl. dazu das vom FG Il 3 der Stadt Velbert erarbeitete Gebaudekonzept zur Unterbringung von
Fluchtlingen, Spataussiedlern und Wohnungslosen
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Friedhof sowie zum weiter nordostlich gelegenen Freiraum her; sudlich bindet sie an die
auf der ehemaligen Bahntrasse als temporéare Zwischennutzung vorgesehene Griin- und
Wegeverbindung sowie an die Griin- und Freizeitanlage Hoferstrale an, die im Zuge des
Stadtumbaus neu geordnet und gestaltet werden soll. Weitere Planungen und Mal3nah-
men zur Verbesserung der Wohnsituation in der Talstral3e sind im Rahmen des Stadtum-
bauprozesses zu entwickeln und zu konkretisieren.

7.1.3 Unterstadt

Das Entwicklungskonzept hat fir die Unterstadt die Entwicklung zu einem attraktiven,
innenstadtnahen (Wohn)quartier zum Ziel. Dieses (ibergeordnete Ziel oder Leitbild fir
die Unterstadt korrespondiert mit den Entwicklungszielen des neu aufgestellten Fl&chen-
nutzungsplanes der Stadt Velbert fiir diesen Bereich.

Fur den zentralen Bereich zwischen der Hohenzollernstralle und dem Gewerbepark Un-
terstadt sieht das Entwicklungskonzept das Wohnen als zukinftige Schwerpunktnutzung
vor. Bedingt durch die zentrale Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zur Innenstadt hat
das Quartier besondere Qualitaten als Wohnstandort. Die rdumliche N&he und fulllaufige
Erreichbarkeit der Innenstadt mit sémtlichen Infrastruktureinrichtungen macht das Quar-
tier gerade flr &ltere Menschen, die verstarkt darauf angewiesen sind, aber auch fir an-
dere Wohnungsnachfrager, die diese Zentralitdt bevorzugen, besonders attraktiv. Das
kiirzlich fertig gestellte Wohnprojekt, auf dem Gelédnde der ehemaligen Feuerwache an
der Schulstralle, dessen Wohnungen in kurzer Zeit belegt waren, zeigt, dass solche
Wohnlagen auf groRe Nachfrage stoRen, wenn Ausstattung, Zustand und Preis der Woh-
nungen stimmen. Dies gilt nicht nur fir Neubebauung, sondern auch flr die Altbesténde.
Vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterung der Velberter Wohnbevdlkerung (de-
mografischer Wandel) ist deshalb auch der altersgerechte Umbau und die Modernisie-
rung alter Wohnbesténde in der Unterstadt ein Thema fir den Stadtumbau in Velbert.

In dicht bebauten Blockinnenbereichen ergeben sich durch tlw. schon leer stehende oder
nur marginal genutzten (Neben)Gebdude Ansatzpunkte und Chancen dort die Bebauung
zu reduzieren und die Wohnumfeldqualitat durch Begriinung bzw. wohnungsbezogene
Nutzung und Gestaltung zu verbessern.

Vor dem Hintergrund des voranschreitenden Riickzugs von Betrieben des Verarbeiten-
den Gewerbes aus diesem Bereich, der den heutigen Standortanforderungen aus betrieb-
licher wie aus stadtebaulicher Sicht nicht mehr gerecht wird, ist auf bereits frei geworde-
nen ehemals gewerblich genutzten Flachen sowie auf den in nichster Zeit frei werden-
den gewerblichen Flachen die Entwicklung von Wohnnutzungen vorgesehen. Dies
schlieBt das Wohnen nicht stérende gewerbliche Nutzungen (bspw. Dienstleistungen
oder Einzelhandel) mit ein, fur die das Gebiet aufgrund seiner zentralen, innenstadtnahen
Lage auch attraktiv ist. Damit ist die Verlagerung von stérenden Gewerbebetrieben aus
diesem Bereich explizit ein Ziel des Entwicklungskonzeptes. Dies bedeutet aber nicht,
dass fur Gewerbebetriebe mit htherem Storgrad gar kein Platz mehr in der Unterstadt
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bleibt. Standorte fiir solche Betriebe bleiben im westlichen und 6stlichen Randbereich
erhalten. Sie konzentrieren sich zum einen auf den gut funktionierenden Gewerbepark
Unterstadt sowie auf zwei groRere Gewerbestandorte im Bereich HohenzollernstralRe/
Hoferstrale / Rudolfstralie.

Fur den unmittelbar an den Gewerbepark Unterstadt angrenzenden Bereich an der Fried-
richstralRe, der zur Zeit eine Gemengelage von Betrieben des Verarbeitenden Gewerbes
und Wohnnutzung darstellt, ist die Entwicklung eines Dienstleistungsstandortes vorge-
sehen. Dieser Standort ist lagebedingt flr eine solche Nutzung besonders gut geeignet.
Er liegt sehr innenstadtnah, in direkter Verlangerung der Einkaufszone ,Friedrichstrale’
und hat gleichzeitig eine gute und kurze Anbindung an die A 44 (AS Velbert-Nord).
Zudem bietet er durch die unmittelbare Nahe zum Gewerbepark Unterstadt die Moglich-
keit von Synergien und Kooperationen mit dort ansdssigen Firmen. Mit einer solchen
Entwicklung wird auch eine stadtebauliche Neugestaltung an der unteren Friedrichstrale
moglich, die durch eine entsprechende reprasentative Bebauung eine stadtebauliche
Aufwertung flr die untere FriedrichstralRe bedeutet.

Das Entwicklungskonzept sieht an der SchloRstraBe (Beer-Gelédnde) die Ansiedlung ei-
nes zusétzlichen Nahversorgungsstandortes vor. Es nimmt damit auch Bezug auf das
Nahversorgungskonzept der Stadt Velbert, das fiir den Norden von Velbert-Mitte die
Einrichtung eines Lebensmittelmarktes zur SchlieBung der Nahversorgungsliicke dort
vorsieht, und greift die laufenden Planungen der Stadt Velbert zur stddtebaulichen Ent-
wicklung der Beer-Brache auf.

Fur die Grin- und Freizeitanlage an der HoferstralRe, die in Teilen brach gefallen ist (e-
hem. Minigolfanlage sowie ehem. Tennisplétze), sieht das Entwicklungskonzept eine
zielgruppenorientierte Neuordnung und Neugestaltung vor. Als mdgliche Zielgruppen
kommen Jugendliche, die das Jugendheim, das sich an der Grin- und Freizeitanlage be-
findet, nutzen, sowie Anwohner aus der Nachbarschaft (insbesondere aus den Mehrge-
schoss-Wohnsiedlung westlich der HoferstraRe) in Frage. Mdglich ware auch, eine Teil-
flache fur Vereinssport zur Verfiigung zu stellen, wenn dies mit dem Gesamtkonzept flr
diese Flache vereinbar ist. Flr die Flache gibt es dartber hinaus langfristig weitere Nut-
zungsoptionen, so dass die Neugestaltung der Grinanlage in Teilbereichen auch eine
temporare Zwischennutzung darstellen konnte. Dies betrifft vor allem den nordwestli-
chen Teil, der langfristig auch eine Erweiterungsoption fur den angrenzenden mittelstan-
dischem Betrieb sein kann.

Am nordostlichen Rand der Flache verlduft die aufgelassene Bahntrasse. Das Entwick-
lungskonzept sieht vor, diese Trasse als Wege- und Griinverbindung wieder einer Nut-
zung zuzufiihren. Damit wirde die Nordstadt eine attraktive Wegeverbindung zu den
umgebenden Freirdumen und Siedlungsbereichen erhalten und ein wichtiges Grinver-
netzungselement fur ganz Velbert-Mitte realisiert. In westliche Richtung ist eine Anbin-
dung an das Rinderbachtal, die westlichen Siedlungsbereiche von Velbert-Mitte und den
Stadtteil Birth sowie weiter bis in den Heiligenhauser Raum maglich. Topografisch
gunstige Zugangsmdoglichkeiten auf die Trasse bestehen im Untersuchungsgebiet im
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Bereich der Griin- und Freizeitanlage HoferstraRe sowie im westlichen Bereich des Un-
tersuchungsgebietes an der Eckstrale. Mit der Wiedernutzbarmachung der Trasse als
Wege- und Griinverbindung werden auch die an einigen Stellen auf der brach gefallenen
Trasse entstandenen wilden Mullablagerungen und andere Verwahrlosungserscheinun-
gen verschwinden, die von Anwohnern als Beeintrachtigung wahrgenommen werden.
Fur die aufgelassene Bahntrasse gibt es eine konkurrierende Nutzungsoption. Es existiert
seit langerem ein Konzept die Trasse als Nahverkehrsverbindung (,,Circle-Line*) zu
reaktivieren. Solange nicht geklért ist, ob und in welchem zeitlichen Rahmen dieses
Konzept umgesetzt wird, kann eine Wege- und Grunverbindung auf der Trasse vorerst
nur als temporédre Zwischennutzung konzipiert und umgesetzt werden. Dies bedeutet,
dass die Herrichtung der Trasse flr eine temporédre Zwischennutzung mit einem geringen
Bau- und Kostenaufwand erfolgen muss, der eine spatere Wiedernutzung als Schie-
nenstrecke ermdglicht. Dabei mussen aber die Mindestanforderungen an die Wegesiche-
rung gewéhrleistet werden.

7.2 Rahmenplanung und MalRnahmenkonzept flr ausgewahlte
Bereiche

Die im gesamtraumlichen Entwicklungskonzept aufgestellten Ziele und Entwicklungs-
vorstellungen fur das Stadtumbaugebiet und seine Teilrdume werden im Rahmenplan
weiter konkretisiert. Der Rahmenplan und das MalRnahmenkonzept konzentrieren sich
auf die Teilbereiche und Flachen, fur die es bereits Ansatzpunkte und Chancen fir einen
Stadtumbau gibt oder diese erkennbar sind.

7.2.1 Rahmenplan

Fur den Nordpark sowie flr die Talstrale gibt es bereits Beschlusse und Vorstellungen
seitens der Stadt Velbert bzw. der stddtischen Wohnungsbaugesellschaft fur das weitere
Vorgehen. Fir die Beer-Brache an der SchloRstralle gibt es ein Nutzungskonzept und
einen Investor, der die Flache gekauft hat und entwickeln wird. Das Bebauungsplanver-
fahren ist bereits angelaufen. Fur den Block Pfeilstr. / Schlof3str. / Schulstr. gibt es be-
reits einen rechtskraftigen Bebauungsplan, der auf der Gewerbebrache in diesem Bereich
Wohnbebauung vorsieht.

Der Rahmenplan greift die fir diese Bereiche bereits entwickelten Vorstellungen und
Planungen auf und entwickelt sie weiter. Fir den Nordpark zeigt er beispielhaft eine
Neubebauung mit Reihenhdusern auf den durch Abriss der Hochhduser und des Einzel-
handelsgebdudes frei werdenden Flachen. Auf der Flache kdnnten aber auch andere
Wohnformen, wie mehrgeschossige Zeilenhausbebauung oder Ein- und Zweifamilien-
hauser realisiert werden.
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Abb. 19: Rahmenplan Stadtumbau West — Velbert Nordstadt

An der Talstral3e tbernimmt der Rahmenplan den im vorliegenden Geb&udekonzept der
Stadt entwickelten Vorschlag zum Abriss der mangelhaften Geb&ude und zum Neubau
eines Wohnheims auf dieser Fl&che. Dartiber hinaus sieht er auf den stadtischen Flachen
Begrunungsmalinahmen vor und er stellt die Wege- und Grinverbindung von der ehe-
maligen Bahntrasse im Bereich Griin- / Freizeitanlage HoferstraBe zum Nordpark und
den sich daran anschlieBenden Freirdumen dar, die am sudlichen Rand des Bereichs Tal-
straRe entlang fhrt.

Der fur das Beer-Gelande an der SchloRstraBe vorliegende Nutzungs- und Bebauungs-
vorschlag wird in den Grundzigen — mit einer mehrgeschossigen Wohnnutzung im 6stli-
chen Teil (Hohenzollernstr. / Rudolfstr. / SchloRstr.) und einem sich westlich daran an-
schlielenden Lebensmittelmarkt — tbernommen. Der Rahmenplan bezieht dartiber hin-
aus die sich nordlich und westlich daran anschlieBenden Flachen mit ein. Auf diesen
Flachen, die zur Zeit noch gewerblich genutzt werden, sieht er Wohnbebauung vor. Die
vorgeschlagene Erschlielung des gesamten Blocks ist darauf abgestimmt. Der Anlass,
diese Flachen mit in die Rahmenplanung aufzunehmen, resultiert aus der Betriebsbefra-
gung. Sie ergab, dass eine Reihe der hier ansdssigen Betriebe mit ihrem Standort unzu-
frieden und zur Standortverlagerung bereit sind. Auch ein Grundstlickseigentiimer, der
hier Gewerbeflachen und —hallen vermietet und zunehmend Schwierigkeiten hat Mieter
zu finden, lieB andeuten, dass er fur Veranderungen, die auch seine Flachen und Gebdu-
de betreffen, offen ist.
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Im Block Pfeilstr. / SchloBstr. / Schulstr. orientiert sich der Rahmenplan am rechtskrafti-
gen Bebauungsplan fur diesen Block, der die Brachflache von der Schlof3strale aus er-
schlief3t und dort mehrgeschossige Wohnbebauung festsetzt. An der PfeilstralRe werden
einige Baullicken geschlossen. An der Schulstrale werden drei Wohnbldcke der WoBau
sowie ein einzelnes Haus als sanierungs- / modernisierungsbedurftig gekennzeichnet.

In den sich sudlich daran anschlieRenden funf Blocken, die sich zwischen Schlof3strafle,
Schulstralle, Friedrichstralle, Sternbergstrale und SchwanenstralRe erstrecken, gibt es
eine ganze Reihe von Ansatzpunkten und Chancen flr Stadtumbaumalinahmen. Die
meisten dieser Ansatzpunkte grinden sich auf die Ergebnisse der Betriebsbefragung
(vgl. Kap. 3.1.1). So sieht der Rahmenplan im Block SchloBstr. / Schulstr. / Nordstr./
Mittelstr., in dem sich mit der Neubebauung der ,Alten Feuerwache’ bereits ein erster
erfolgreich realisierter Stadtumbauansatz befindet, eine Erweiterung dieser Entwicklung
auf den ostlich daran anschlieenden Flachen vor. Ein dort ansassiger Metall verarbei-
tender Betrieb beabsichtigt sich zu verlagern. Damit ergibt sich die Chance diesen Block
durch eine Wohnbebauung, die sich an die bereits begonnene Entwicklung auf der ,Alten
Feuerwache’ stadtebaulich anpasst, zu ergénzen.

In dem sich sudlich daran anschlieBenden Block (Nordstr. / Schulstr. / Sternbergstr. /
Mittelstr.) ergaben sich aus der Betriebsbefragung eine ganze Reihe von Ansatzpunkten
und Chancen flr den Stadtumbau aufgrund des hohen Verénderungspotenzials der dort
ansassigen Betriebe. Die an der SternbergstraBe gelegenen verarbeitenden Betriebe ha-
ben entweder ihre Produktion schon eingestellt oder wollen in absehbarer Zeit ihren
Standort von dort verlagern. Damit erdffnet sich hier die Chance den gesamten Block,
dem aufgrund seiner Lage, direkt angrenzend an die Innenstadt im Studen und dem be-
reits realisierten Wohnprojekt auf der *Alten Feuerwache’, eine fur den Stadtumbau in
der Velberter Nordstadt strategisch hohe Bedeutung zukommt, vollig neu zu ordnen und
umzubauen. Der Rahmenplan sieht hier mehrgeschossige Wohnbebauung an der Stern-
bergstraRe und an der MittelstraRe vor. Ferner schlagt er eine zusatzliche ErschlieRung
des Blockinnenbereichs vor, die hier eine der zentralen Lage entsprechende verdichtete
Wohnbebauung erlaubt. Gleichzeitig sieht der Rahmenplan eine Ausweitung der AufRen-
flachen (Schulhof) der an der nordwestlichen Blockecke gelegenen Grundschule vor, die
zugleich die Funktion von wohnungsnahen Freiflachen fur die geplante Wohnbebauung
ubernehmen konnen.

In dem westlich sich anschliefenden Block, der sich zwischen Schulstrale, Friedrich-
straBe und SchloBstralRe erstreckt, sient der Rahmenplan an der SchloRstralRe neue
Wohnbebauung auf der mit der Verlagerung der dort ansassigen Schldsser- und
Beschlégefabrik frei werdenden Flache vor.

Die beiden Bldcke, die sich 6stlich der Mittelstrale zwischen der SchloRstral’e und der
SternbergstralBe erstrecken, sind wesentlich durch griinderzeitliche Blockrandbebauung
und dicht bebaute tlw. gewerblich genutzte Blockinnenbereiche gepragt. Fir diese bei-
den Blocke schlagt der Rahmenplan im wesentlichen eine Reduzierung der Bebauung
und eine Begriinung in den Blockinnenbereichen vor, um dadurch die Wohnumfeldsitua-
tion zu verbessern und die Wohnnutzung zu stérken. Dies setzt eine Verlagerung der dort
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noch angesiedelten kleinen Gewerbebetriebe voraus. Der Rahmenplan stellt zudem die
SchlieRung von Baullicken in der Blockrandbebauung dar und kennzeichnet sanierungs-
bedurftige griinderzeitlicher Wohngebé&ude.

Innerhalb der stdlichen Randbebauung der Sternbergstrale sind im Rahmenplan die
nach &ulerlicher Inaugenscheinnahme sanierungsbedurftigen griinderzeitlichen Wohn-
gebdude gekennzeichnet.

Der Rahmenplan stellt weitere Bereiche dar, fur die sich aus derzeitiger Sicht Chancen
fur StadtumbaumalRnahmen abzeichnen:

Fur den im Entwicklungskonzept bereits dargestellten Dienstleistungsstandort an der
unteren Friedrichstrale stellt der Rahmenplan ein Bebauungskonzept dar, das ab-
schnittsweise umgesetzt werden kann. In diesem Bereich hat ein groRerer Betrieb Verla-
gerungsbereitschaft signalisiert. Nach Verlagerung dieses Betriebes konnte dieser Stand-
ort als erster Teilabschnitt zu einem Dienstleistungsstandort entwickelt werden. Der
Rahmenplan schlagt hier eine u-férmige innere ErschlieBung der Fl&ache vor, um dadurch
marktfahige Grundstiicksgrofien zwischen 500 und 1000 m? zu erhalten. Entlang der
FriedrichstralRe ist eine mehrgeschossige, reprasentative Randbebauung mit Dienstleis-
tungsgebéduden geplant, die diesem Standort ein Gesicht verleihen soll und zugleich die
untere Friedrichstralle stadtebaulich modernisieren und aufwerten kann. Zwei griinder-
zeitliche Gebdude in diesem Abschnitt der Friedrichstralle konnen in das Standortkon-
zept integriert werden. Der Rahmenplan schlégt zudem vor, die Zufahrt zum Gewerbe-
park Unterstadt, um wenige Meter nach Osten zu verlegen, so dass sie in der direkten
Verlangerung der DiekstralRe liegt. Damit bildet sich hier eine klare Kreuzungssituation,
die die Verkehrsfihrung sowie die Anbindung des Gewerbeparks verbessert. Diese
MaRnahme konnte relativ kurzfristig realisiert werden, nachdem das bisher im Weg ste-
henden Gebdude bereits im Sommer 2006 abgerissen wurde.

Der Rahmenplan stellt die im Entwicklungskonzept bereits dargestellte und erlduterte
Grin- und Wegeverbindung auf der aufgelassenen Bahntrasse dar. Die Anbindungen in
den Siedlungsbereich sind im Bereich Eckstrae und an der Griin- und Freizeitanlage
Hoferstralle vorgesehen, die daflir giinstige topografische VVoraussetzungen bieten.

Die neu zu gestaltende Griin- und Freizeitanlage an der HoferstraRe ist ebenfalls in den
Rahmenplan aufgenommen worden. Die Plandarstellung ist eine erste Idee, die durch
eine Planungswerkstatt und / oder einen Neugestaltungsentwurf weiter zu konkretisieren
und ggf. auch zu verandern sein wird. Der Rahmenplanvorschlag beinhaltet eine Verle-
gung des dort gelegenen Firmenparkplatzes auf die Flache des ehem. Minigolfplatzes.
Die frei werdende derzeitige Parkplatzflache und die ehem. Tennisanlage kdnnen dann
neue Funktionen sowie eine neue Gestaltung erhalten. In diesem Zusammenhang ist
auch eine Uberdachte Freizeitnutzung auf einer Teilfliche denkbar, die der Rahmenplan
exemplarisch darstellt. Der sudliche Teil, in dem sich auch das Gebaude des Jugendzent-
rums befindet, wird im Rahmenplan weitgehend unverandert gelassen.
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Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Betriebsbefragung sind zwei weitere kleine
Flachen in den Rahmenplan aufgenommen worden. Eine Flache liegt auf der Ostlichen
Seite der Hohenzollernstrale. Hier beabsichtigt ein Holz verarbeitender Betrieb sich zu
verlagern. Damit er6ffnet sich die Mdglichkeit dieses Betriebsgrundstiick neu zu nutzen.
Der Rahmenplan schlégt vor, hier eine mehrgeschossige Wohnbebauung an der Hohen-
zollernstraBe zu entwickeln, die mit der neu entstehenden Wohnbebauung auf dem gege-
niberliegenden Beer-Gelédnde korrespondiert. In diesem Zusammenhang werden auch
die mangelhaften, eingeschossigen Flachbauten an der Ecke Hohenzollernstralle / Ru-
dolfstralle mit der vorgeschlagenen Neubebauung tberplant. Der Rahmenplan schlagt
zudem vor, die Rudolfstrale zu verbreitern, um damit die ErschlieRung der anliegenden
Gewerbebetriebe zu verbessern.

Die zweite kleine Flache liegt an der westlichen Seite der Schwanenstral3e gegentber des
,Beer-Blocks’. Auch hier besteht die Mdglichkeit, dass ein ansassiger Metall verarbei-
tender Betrieb in néchster Zeit verlagert. Der Rahmenplan sieht hier den Abriss der Ge-
werbehallen und eine Wohnbebauung vor, die die vorgesehene Entwicklung im gegena-
berliegenden Beer-Block sinnvoll fortsetzt.

7.2.2 Malinahmenkonzept

Das Malinahmenkonzept bezieht sich auf die im Rahmenplan dargestellten Bereiche und
Planungen. Es stellt fiir jeden Bereich im Uberblick das Ziel der Planungen und MaR-
nahmen, die anstehenden EinzelmaBnahmen und Arbeitsschritte, die Umsetzungspriori-
tat, mogliche Malinahmentrager sowie die Uberschldgigen Kosten dar. Die mit A ge-
kennzeichneten MalRnahmen beziehen sich auf den nérdlichen Teil des Untersuchungs-
gebietes — die Nordstadt —, die mit B gekennzeichneten MaRnahmen auf den stdlichen
Teil — die Unterstadt. Daruiber hinaus werden unter C gebietsiibergreifende Manahmen
aufgefihrt.
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Abb. 20: Plan zum MaRRnahmenkonzept

Nordstadt
A.1 Malnahmenschwerpunkt Nordpark

Ziel:
— Entschérfung / Beseitigung des stadtebaulichen und sozialen Brennpunkts

— Verbesserung des Images der Nordstadt und insbesondere des Nordparks als
attraktiver Wohnstandort durch attraktive Neubebauung der Flache

EinzelmalRnahmen:

— Sukzessiver Freizug der Wohnungen und Abriss der Hochhduser am Nord-
park gemélR dem Konzept / Antrag der Wobau (stddt. Wohnungsbaugesell-
schaft)

— Erarbeitung eines Entwurfs zur Umnutzung und stédtebaulichen Neugestal-

tung des Bereiches mit Wohnbebauung, ggf. Durchfiihrung einer Planungs-
werkstatt unter Einbeziehung der Anwohner
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A.2

— Einleitung und Durchfiihrung des Planungsverfahrens zur Neubebauung der
Flache mit allen erforderlich Schritten

— Neubebauung der Flache mit nachfragegerechten Wohnformen

Prioritét:
sehr hoch (1)

Malinahmentréager:

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft (Wobau) in Kooperation mit der Stadt Vel-
bert

Kostenansatze (Uberschlagig):

MaRnahmen Kosten

Erstellung Realisierungskonzept

Umzugskosten (incl. Umzugsmanagement, So-
zialberatung und Mieterentschadigung)

Abrisskosten

Gesamt (gem. Konzept Wobau) ca. 7,2 Mio. €

MalRnahmenschwerpunkt Talstral3e

Ziel:

— Abriss der baulich mangelhaften, nicht mehr heutigen Anforderungen und
Standards gentigenden Fluchtlingsheime

— Stérkung der Wohnfunktion

EinzelmalRnahmen:

— Sukzessiver Freizug der stadtischen Flichlingsunterkiinfte Talstralle 26, 26a,
28a und spéter 24, 24a, 24 b und 14, gemall Gebdudekonzept TalstraRe, Al-
ternative B

— Abriss der stadtischen Flichtlingsunterkiinfte Gebdude TalstralRe 26, 26a, 28a
und spéter 24, 24a, 24 b, gemal Gebaudekonzept Talstralle, Alternative B

— Errichtung eines neuen stadtischen Wohnheims in zwei Bauabschnitten ge-
maR Geb&udekonzept Talstralle, Alternative B

— Sanierung des Gebdudes TalstraBe 14 (z. Zt. auch als Fluchtlingsunterkunft
genutzt)

68



Stadtumbau — Velbert Nordstadt

— Sanierung des leer stehenden Wohngebdudes Talstral3e 41
— Verlagerung storender / immissionstréachtiger Gewerbebetriebe in Hinterhdfen

— Anlage einer Griin- und Wegeverbindung am sudlichen Rand zwischen Fried-
hof und der geplanten Griinverbindung auf dem aufgelassenen Bahngleis

Prioritat:
sehr hoch (1)

Malinahmentréger:
Stadt Velbert

Kostenansatze (Uberschlagig):

MalRnahmen Kosten

Abbruch und Neubau der Flichtlingsheime incl. ca. 4 Mio. €

Umzugskosten (gem. stadt. Gebdudekonzept)

Anlage Griin- und Wegeverbindung €a.100.000 €

Gesamt ca. 4,1 Mio. €
Unterstadt

MalRnahmenschwerpunkt Grin- und Freizeitanlage Hofer-
stral3e

Ziel:
— Neuordnung und Neugestaltung der tlw. brach gefallenen Grin- und Freizeit-
anlage (gof. als temporére Zwischennutzung)

— Erweiterungspotenzial fir angrenzenden mittelstdndischen Gewerbebetrieb
als langfristige Option

EinzelmalRnahmen:

— Akquirierung von Kooperationspartnern, Sponsoren, Investoren und (Zwi-
schen)Nutzern (bspw. Sportvereine, benachbarter mittelstdndischer Gewerbe-
betrieb, Wohnungsgesellschaft der benachbarten Wohnsiedlung, ...)

— Planungswerkstatt mit Anwohnern, Besuchern/Nutzern des Jugendzentrums
und ggf. Sportvereinsvertretern bzw. Vertretern anderer moglicher Zielgrup-
pen zur Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes fur die zukilnftige Grun- und
Freizeitanlage
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— stadtebaulich / landschaftsplanerischer Entwurf zur Neuordnung und Umges-
taltung der Griin- und Freizeitanlage auf Grundlage der Ergebnisse der Pla-
nungswerkstatt (Nutzungskonzept)

— Einrichtung einer Querungshilfe tGber die Hoferstralle

— Anbindung der Grin- und Freizeitanlage an die geplante Grin- und Wegever-
bindung auf der ehem. Bahntrasse

Prioritat:
hoch (1) bis sehr hoch (1)

MafRnahmentrager:

Stadt Velbert, moglicherweise in Kooperation mit Investoren und Nutzern

Kostenansatze (Uberschlagig):

MalRnahmen Kosten

Planungswerkstatt mit Anwohnern, Jugendli- ca. 10.000 €
chen und weiteren potentiellen zukiinftigen Nut-
zern der Flachen

Erarbeitung eines Entwurfs zur Umgestaltung ca. 10.000 €
der Anlage

Einrichtung einer Querungshilfe auf der Hoferstr. ca. 10.000 €
Herrichtung und Umgestaltung der Griin- und ca. 240.000 €
Freizeitanlage

Gesamt ca. 270.000 €
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B.2

MalRnahmenschwerpunkt HohenzollernstralR3e / Rudolfstral3e

Ziel:

— Neugestaltung / stadtebauliche Aufwertung des nordéstlichen ,Eingangstores’
in die Unterstadt

— Verbesserung der ErschlieBung des Gewerbegebietes Rudolfstralle

EinzelmalRnahmen:

— Beratung / Unterstutzung des verlagerungswilligen Holz verarbeitenden Be-
triebes

— Kontaktaufnahme und Beratung mit Grundstiickseigentimern tber Umnut-
zungskonzept, ggf. Vermittlung von Investoren

— Aufstellung eines Bebauungsplans
— Verlagerung des Betriebes

— Abriss der baracken&hnlichen Geb&ude auf dem Eckgrundstick Hohenzol-
lernstralle / RudolfstraBe sowie der Gewerbebauten auf dem angrenzenden
frei gezogenen Grundstlick

— Verbreiterung des StraBenquerschnitts der Rudolfstrale

— Neubebauung an der HohenzollernstralRe als geschlossener Riegel, der stadt-
gestalterisch mit der neu entstehenden Wohnbebauung auf der gegentberlie-
genden Stral3enseite (B3) korrespondiert

Prioritét:
hoch (11)

MafRnahmentrager:

ppp-Projekt Grundstuckseigentiimer, Investor und Stadt VVelbert

Kostenansatze (Uberschlagig):

Malnahmen Kosten

Abrisskosten ca. 100.000 €
Verbesserung der ErschlieRung / Verbreiterung

RudolfstralRe ca. 80.000 €
Gesamt ca. 180.000 €
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B.3

MalRnahmenbereich Block Schlof3str. / Rudolfstr. / Schwa-
nenstr.

Ziel:
— Umnutzung und stadtebauliche Neuordnung des gesamten Blocks

— Ansiedlung attraktiver Wohnnutzung sowie eines Nahversorgungsbereichs

EinzelmalRnahmen:

— Aufbereitung des Beer-Geléndes (Abriss der Geb&ude und Anlagen, ggf. Bo-
densanierung etc.)

— Fortfihrung des bereits angelaufenen B-Plan-Verfahrens unter Einbeziehung
der angrenzenden Grundstticke und Bereiche

— Festsetzung von Wohnbauentwicklung auf den ndrdlich und westlich an das
Beer-Gelande angrenzenden derzeit gewerblich genutzten Grundstiicken im
B-Plan

— Beratung und Abstimmung des Nutzungskonzeptes mit den ansassigen Unter-
nehmen und Grundstiickseigentlimern

— Beratung / Unterstiitzung der dort anséssigen Unternehmen bei Betriebsverla-
gerung

— Kooperation mit Grundstiickseigentiimern, ggf. Vermittlung von Investoren
— Abriss frei gezogener Gewerbebauten
— ErschlieBung des Blockinnenbereichs

— Abschnittsweise Neubebauung gemaR B-Plan

Prioritat:
sehr hoch (I)

Malinahmentréger:
Stadt Velbert, Investor Beer-Geldnde, Grundstiickseigentlimer und ggf. weitere

Investoren

Kostenansatze (Uberschlagig):

MaRnahmen Kosten
Maflnahmen ,Beer-Gelande’ selbsttragend durch erzielbare
Erlése
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Abrisskosten fiir sonstige Gebaude im Umfeld ca. 1 Mio. €
sowie Aufbereitung der Flachen

ErschlieBung des Blockinnenbereiches ca. 400.000 €
Gesamt ca. 1,4 Mio. €

B.4 EinzelmalRnahme Schwanenstralie

Ziel:

— Verlagerung storender / Larm emittierender Gewerbenutzung

— Stérkung der Wohnfunktion korrespondierend zur Entwicklung &stlich der

Schwanenstral3e (B3)

EinzelmalRnahmen:

— Kontaktaufnahme und Beratung mit Grundstlickseigentiimer hinsichtlich der
zukiinftigen Nutzung des Grundstucks, ggf. Akquisition / Vermittlung von In-

vestoren

— Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs fur die Umnutzung des Grund-

stlicks

— Beratung / Unterstiitzung der dort anséssigen Unternehmen; ggf. Unterstiit-
zung bei Suche nach neuem Standort und Verlagerung des Betriebes

Prioritéat:
mittel (111)

MafRnahmentrager:

Grundstuickseigentimer / Investor

Kostenansatze (Uberschlagig):

MalRnahmen Kosten
Stadtebaulich / architektonischer Entwurf fiir | Werden durch Investor / Grund-
Umnutzung stiickseigentiimer lbernommen
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B.5

B.6

MalRnahmenbereich Block Schlof3str. / Pfeilstr. / Schulstr.

Ziel:

— Stérkung der Wohnfunktion durch Neubebauung der Brache im Innenbereich
mit Wohnnutzung gemdlR Konzept des B-Plans

EinzelmalRnahmen:

— Aufbereitung der Brachflache (incl. Sanierung evtl. vorhandener Bodenverun-
reinigungen)

— Abschluss des Bebauungsplanverfahrens durch Satzungsbeschluss
— Abriss der baufélligen Gewerbebauten auf dem Grundstiick Pfeilstral3e 9

— ErschlieBung und Bebauung der Brachflache sowie des Grundstlicks Pfeilstr.
9 geméR den Bebauungsplanfestsetzungen

Prioritat:
sehr hoch (I)

Malinahmentréager:

Stadt Velbert in Kooperation mit Investor

Kostenansatze (Uberschlagig):

MaRnahmen Kosten

Aufbereitung der Flachen ca. 150.000 €
ErschlieBung des Blockinnenbereiches ca. 150.000 €
Gesamt ca. 300.000 €

MalRnahmenbereich Block Schlof3str. / Mittelstr. / Nordstr.

Ziel:

— Stérkung der Wohnfunktion durch Erweiterung / Fortfiihrung des im westli-
chen Blockbereich bereits begonnenen Stadtumbaus (ehem. Feuerwache)

EinzelmalRnahmen:

— Beratung / Unterstuitzung des verlagerungswilligen Metall verarbeitenden Be-
triebes bei Standortsuche und Verlagerung

74



Stadtumbau — Velbert Nordstadt

B.7

— Kontaktaufnahme und Beratung mit Grundstiickseigentiimern tber Umnut-
zungskonzept, ggf. Vermittlung von Investoren

— Aufstellung eines Bebauungsplans

— Erarbeitung eines Entwurfs zur Umnutzung und stddtebaulichen Neugestal-
tung des Bereiches mit Wohnbebauung, ggf. Durchfiihrung einer Architek-
tenwerkstatt unter Einbeziehung der Eigentiimer und Bewohner

— Verlagerung des Betriebes
— Abriss der frei gezogenen Gewerbebauten

— Realisierung der Neubebauung

Prioritéat:
sehr hoch (1)

Malinahmentréger:

ppp-Projekt Grundstlickseigentimer, Investor(en) und Stadt Velbert

Kostenansatze (Uberschlagig):

Malnahmen Kosten

Durchfiihrung Architektenwerkstatt / - ca. 20.000 €
wettbewerb

Abriss- und Aufbereitungskosten ca. 250.000 €
Gesamt ca. 300.000 €

MalRnahmenbereich Block Schlof3str. / Schwanenstr. /
Nordstr. / Mittelstr.

Ziel:

— Blockentkernung / Wohnumfeldverbesserung Blockinnenbereich

EinzelmalRnahmen:

— die EinzelmalRnahmen sollten im Rahmen einer Architektenwerkstatt unter
Einbeziehung der Eigentiimer, Bewohner und sonstigen Nutzer erarbeitet und
bestimmt werden

— Beratung / Unterstiitzung der dort ansassigen Unternehmen; ggf. Unterstit-
zung bei Suche nach neuem Standort und Verlagerung der Betriebe
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B.8

Prioritat:
mittel (111)

Malnahmentrager:
Eigentlimer; Vorbereitung und Durchfuhrung Architektenwerkstatt: Stadt Vel-

bert

Kostenansatze (Uberschlagig):

Malnahmen Kosten

Planungskosten ca. 20.000 €
Abrisskosten ca. 80.000 €
Gesamt ca. 100.000 €

MalRnahmenbereich Block Nordstr./ Schwanenstr./ Stern-
bergstr./ Mittelstr
Ziel:

— Blockentkernung / Wohnumfeldverbesserung Blockinnenbereich

EinzelmalRnahmen:

— die MaRRnahmen sollten im Rahmen einer Architektenwerkstatt unter Einbe-
ziehung der Eigentumer, Bewohner und Anlieger erarbeitet und bestimmt
werden.

— Beratung / Unterstiitzung der dort ansassigen Unternehmen; ggf. Unterstit-
zung bei Suche nach neuem Standort und Verlagerung des Betriebes

Prioritét:
mittel (111)

MafRnahmentréager:
Eigenttimer; Vorbereitung und Durchfuhrung Architektenwerkstatt: Stadt Vel-
bert

Kostenansatze (Uberschlagig):
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B.9

Malnahmen Kosten

Planungskosten ca. 25.000 €
Abrisskosten ca. 175.000 €
Gesamt ca. 200.000 €

Mafl3nahmenbereich Block Nordstr./ Mittelstr./ Sternbergstr./

Schulstr.

Ziel:

— Umnutzung und stadtebauliche Neuordnung des gesamten Blocks

— Ansiedlung attraktiver Wohnnutzung in unmittelbarer Citynéhe

EinzelmalRnahmen:

— Beratung / Unterstltzung des verlagerungswilligen Betriebe des verarbeiten-

den Gewerbes

— Kontaktaufnahme und Beratung mit Grundstlickseigentimern tber Umnut-

zungskonzept, ggf. Vermittlung von Investoren

— Aufstellung eines Bebauungsplans

— Erarbeitung eines Entwurfs zur Umnutzung und stédtebaulichen Neugestal-
tung des Bereiches mit Wohnbebauung, ggf. Durchfuhrung einer Architek-

tenwerkstatt unter Einbeziehung der Eigentumer und Anlieger

— Sukzessive Verlagerung der Betriebe

— Abriss frei gezogener Gewerbebauten

— Abschnittsweise Realisierung der Neubebauung

Prioritat:
sehr hoch (1)

MafRnahmentréager:

ppp-Projekt Grundstuckseigentimer, Investor(en) und Stadt Velbert

Kostenansatze (Uberschlagig):

Malnahmen Kosten

Durchfiihrung Planungswerkstatt / Architekten- ca. 30.000 €
wettbewerb

Abriss- und Aufbereitungskosten ca. 1,2 Mio. €
Gesamt ca. 1,2 Mio. €
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B.10 EinzelmalRnahme Schlof3str.

B.11

Ziel:

— Umnutzung und Neubebauung der frei werdenden Gewerbeflache (Wohnbe-

bauung)

EinzelmalRnahmen:

Abstimmung des Entwurfs zur Neubebauung des Grundstiicks mit dem
Grundstiickseigentimer (Entwurf liegt seitens des Grundstlickseigentiimers

bereits vor)

Verlangerung der Baugenehmigung

Verlagerung des Betriebes (geplant 2009 / 2010)

Abriss der alten Gebdude und Neubebauung nach abgestimmten Bebauungs-

entwurf

Prioritéat:
hoch (I1)

MafRnahmentrager:

ppp-Projekt Grundstuckseigentimer, Investor(en) und Stadt Velbert

Kostenansatze (Uberschlagig):

MaRnahmen

Kosten

Stadtebaulich / architektonischer Entwurf fir
Umnutzung

Werden durch Investor / Grund-
stuckseigentiimer ibernommen

MalRnahmenschwerpunkt ,Untere Friedrichstralie’

Ziel:

— Stéadtebauliche und funktionale Aufwertung des nordwestlichen ,Eingangsbe-

reichs’ in die Unterstadt an der Friedrichstralle

— Entwicklung eines Dienstleistungsstandortes in unmittelbarer Nachbarschaft
und als funktionale Ergdnzung zum etablierten Standort ,Gewerbepark Unter-

stadt’
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B.12

EinzelmalRnahmen:

— Beratung / Unterstiitzung des verlagerungswilligen Industriebetriebes

— Kontaktaufnahme, Beratung und Beteiligung der brigen Grundstiickseigen-

timern, Bewohner und Anlieger zum Umnutzungskonzept

— Unterstutzung mitwirkungsbereiter Eigentimer und Anlieger

— Akquisition / Vermittlung von Investoren, ggf. Vorbereitung und Durchfih-
rung eines Realisierungswettbewerbes fiir ein Dienstleistungszentrum

— Aufstellung eines Bebauungsplans
— Verlagerung des Betriebes

— Abriss der frei gezogenen Geb&ude

— Abschnittsweise Neubebauung gemaR B-Plan

Prioritéat:
hoch (I1)

MafRnahmentrager:

Eigentlimer / Investoren

Kostenansatze (Uberschlagig):

Malnahmen Kosten

Abriss- und Aufbereitungskosten ca. 600.000 €
Vorbereitung und Durchfihrung Realisierungs- ca. 50.000 €
wettbewerb

Gesamt ca. 650.000 €

Aufgelassene Bahntrasse

Ziel:

— Verbesserung der Naherholungsfunktion und der Freiraumanbindung fir die
nordlichen Siedlungsbereiche von Velbert-Mitte

— Einrichtung einer stadtteilibergreifenden grinen Wegeverbindung mit An-
knupfungspunkten an Siedlungs- und Freiraum auf der aufgelassenen Bahn-
trasse (zunéchst als tempordre Zwischennutzung vor dem Hintergrund des
,Ringbahnkonzeptes’, das mittel- bis langfristig die Wiederbelebung der

Bahntrasse fur den Nahverkehr vorsieht)
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EinzelmalRnahmen:

— KiI&rung von Voraussetzungen und Moglichkeiten einer Zwischennutzung der
Bahntrasse als Wegeverbindung mit Fachbehdrden und Eigentiimern, (ggf.
Erstellung einer Machbarkeitsstudie)

— Weitere MalRnahmen ergeben sich aus den Ergebnissen der Kl&rungsgespra-
che bzw. Machbarkeitsuntersuchungen

Prioritét:
hoch (I1)

MafRnahmentrager:
Stadt Velbert in Abstimmung mit Regionalplanung und Fachbehdrden sowie in

Kooperation mit Grundstiickseigentiimern und méglichen Sponsoren

Kostenansatze (Uberschlagig):

MalRnahmen Kosten

Herrichtung einer Griin- und Wegeverbindung im ca. 150.000 €
Abschnitt zwischen Friedrichstr. u. Ostumer Weg
(ca. 1.400 m)

Erstellung der Anschlisse (Eckstr./Schulstr. u. ca.50.000 €
Hoferstr.)

SicherungsmalRhahmen an Briicken und Ab- ca. 50.000 €
schnitten in Hochlage

Gesamt ca. 300.000 €

Gebietsuibergreifende MalRnahmen

Einrichtung eines Revitalisierungs-Management fir Be-
triebsverlagerungen und die Umnutzung der frei gezogenen
Flachen in der Unterstadt

Ziel:

— Unterstutzung und Begleitung der Betriebe bei der Standortverlagerung (ein-
schlieBlich der Suche eines neuen Betriebsstandortes)

— Koordinierung und Abstimmung der Nachnutzung mit den Betriebs- und
Grundstiickseigentiimern
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— Akaquisition / Vermittlung von Investoren fir die Realisierung von Umnut-
zungs und Neuordnungskonzepten ehemaliger Betriebsstandorte

— Festlegung, Koordinierung und Organisation der erforderlichen Arbeitsschrit-
te sowie die Kl&rung von Aufgabenteilung und Verantwortlichkeiten

Einzelmalinahmen:

— Einrichtung einer Management- / Koordinierungsstelle

— Beratung / Betreuung der Betriebe und Grundstiickseigentiimer

— Einrichtung eines (Gewerbe)Flachenmonitoring fiir die Unterstadt

— Vermittlung zwischen Interessenten / Investoren und Eigenttimern

— Offentlichkeitsarbeit

— Beauftragung von ggf. erforderlichen Gutachten, Untersuchungen etc.

— Vorbereitung und Begleitung von Architekturwerkstatten und —wettbewerben
— Erarbeitung von stadtebaulichen Entwirfen fiir einzelne Schwerpunktbereiche

— Vorbereitung von stadtebaulichen Vertradgen mit den Projektbeteiligten

Prioritéat:
sehr hoch (1)

Malinahmentréger:

Stadt Velbert, Stadtplanung, Wirtschaftsforderung, ggf. externer Manager / Biiro

Kostenansatze (tberschlagig):

MalRnahmen Kosten

Einrichtung einer Vollzeit-Arbeitsstelle fir Revi- ca. 250.000 €
talisierungsmanagement zunachst fur einen
Zeitraum von 5 Jahren

Einrichtung und Bereitstellung / Anmietung ge- ca. 10.000 €
eigneter Raume

Sonstige Nebenkosten zur Erstellung von Info- ca. 40.000 €
Material, fir Offentlichkeitsarbeit etc.

Gesamt ca. 300.000 €
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C.2 Fassadenprogramm

Ziel:

Stadtebauliche Aufwertung und Wohnwertsteigerung

EinzelmalRnahmen:

— Infoblatt an alle Eigentiimer

— Info-Veranstaltung zu den Fordermdglichkeiten, ggf. in Zusammenarbeit mit
der Malerinnung sowie ortsansassigen Malerbetrieben

— Betreuung der interessierten Eigenttimer

Prioritéat:
hoch (I1)

MafRnahmentréager:

Stadt Velbert, Stadtplanungsamt bzw. einzurichtendes Quartiersmanagement

Kostenansatze (Uberschlagig):

MalRnahmen

Kosten

pauschal

ca. 500.000 €
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Kostenubersicht Stadtumbau West Velbert Nordstadt

Kosten (Uberschlagig)

Al Nordpark 7.200.000 €
A2 Talstral3e 4.100.000 €
A Nordstadt Zwischensumme 11.300.000 €
B1 Griun-/Freizeitanlage HoferstralRe 270.000 €
B2 Hohenzollernstr. / Rudolfstr. 180.000 €
B3 SchloRstr. / Rudolfstr. / Schwanenstr. 1.400.000 €
B4 EinzelmalRnahme Schwanenstr. -
B5 SchlofRstr. / Pfeilstr. / Schulstr. 300.000 €
B6 SchlofRstr. / Mittelstr. / Nordstr. 300.000 €
B7 SchloRstr. / Schwanenstr. / Nordstr. / Mittelstr. 100.000 €
B8 Nordstr. / Schwanenstr. / Sternbergstr. / Mittelstr. 200.000 €
B9 Nordstr. / Mittelstr. / Sternbergstr. / Schulstr. 1.200.000 €
B10 EinzelmafRnahme SchlofR3str. -
B11 Untere Friedrichstr. 650.000 €
B12 aufgelassene Bahntrasse 300.000 €
B Unterstadt Zwischensumme 4.900.000 €
C1 Revitalisierungs-Management 300.000 €
C2 Fassadenprogramm 500.000 €
C gebietsiuibergreifende MalRnahmen Zwischensumme 800.000 €
A Nordstadt Zwischensumme 11.300.000 €
B Unterstadt Zwischensumme 4.900.000 €
C gebietsiubergreifende MalRnahmen Zwischensumme 800.000 €
Gesamtkosten tUberschléagig 17.000.000 €

Die Kostenaufstellung basiert auf einer ersten Gberschldgigen Schatzung mit pauschalen
Kostenansétzen. Wie bereits aus der malinahmenbezogenen Aufstellung ersichtlich wird,
wurden in erster Linie sog. unrentierliche Kosten wie Abriss von Gebduden und Anla-
gen, Planungs- und Aufbereitungskosten, Kosten fir Offentlichkeitsarbeit und besondere
Beteiligungsverfahren und —formen etc. in Ansatz gebracht.

Dieser Kostenrahmen soll zundchst auch nur eine erste Orientierung uber das finanzielle
Gesamtvolumen eines solchen Programms geben. Mit dem weiteren Planungsfortschritt
konnen die Kosten flr einzelne MaBnahmen genauer eingegrenzt und ermittelt werden.
Zur Ermittlung der forderféahigen Kosten sind die voraussichtlich mit der Realisierung
der MaRnahmen erzielbaren Erlése zu beriicksichtigen, die die unrentierlichen Kosten
entsprechend reduzieren konnen. Dies ist aufgrund des gegenwartigen Planungsstandes,
der sich zumeist noch in einer sehr friihen Ideen- bzw. Konzeptphase befindet, noch
nicht erfolgt. Auch dieser Schritt ist mit fortschreitendem Planungsstand fur die einzel-
nen Malinahmen noch zu leisten. Flr eine dezidierte Kostenaufstellung sind berdies
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auch die Fordersatze fir die einzelnen MaRnahmen aus den Forderrichtlinien zu beriick-
sichtigen.
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