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Untersuchungsauftrag

1 Untersuchungsauftrag
11 Planungsanlass

Die Entwicklungen der Vergangenheit in der Wattenscheider Innen-
stadt machen deutlich, dass eine Intervention und Unterstiitzung
von offentlicher Seite erforderlich ist: Leerstande und bauliche Ver-
wahrlosung, sozialraumliche Segregation und soziale Spannungen
sind Erscheinungen, die zeigen, dass Stadtentwicklung in Watten-
scheid nicht (mehr) aus sich selbst heraus funktioniert. Die Watten-
scheider Innenstadt weist seit geraumer Zeit zunehmende Funkti-
ons- und Bedeutungsverluste auf und hat als einzelhandelsgeprag-
tes Stadtbezirkszentrum und Wohnstandort an Attraktivitat verlo-
ren. Besonders deutlich spiegelt sich diese Entwicklung im Stadtbild
wider. Zahlreiche Gebaude, leider auch die fiir Wattenscheid charak-
teristische und stadtbildpragende griinderzeitliche Bebauung, wir-
ken stark vernachlassigt und lassen darauf schlieRen, dass notwen-
dige Investitionen in Instandhaltungs- oder SanierungsmaBnahmen
von den Eigentlimern nicht geleistet werden. Offensichtlich sind
erforderliche MaRBnahmen in Anbetracht der allgemeinen Marktsi-
tuation in Wattenscheid finanziell nicht darstellbar und werden als
nicht wirtschaftlich erachtet.

Fur diese Entwicklung sind auch ein hoher Anteil an leer stehenden
Geschaften im Zentralen Versorgungsbereich Wattenscheider In-
nenstadt und ein Uberwiegend geringwertiges Warenangebot
symptomatisch. Die Einkaufsqualitat leidet aber auch unter den
gestalterischen Gegebenheiten der Bebauung und des offentlichen
Raums im Wattenscheider Zentrum. Die generell positive Wirkung
grunderzeitlicher Gebaude mit ihren aufwendigen Fassadenelemen-
ten wird durch die unattraktive AuBenwerbung der Geschafte uber-
lagert. Auch der Bauzustand der Gebaude nimmt erheblichen Ein-
fluss auf das Flair des Geschaftsbereichs. Oft entsprechen die Ein-
gangssituation und der Zuschnitt der Ladenlokale nicht mehr den
Anforderungen von Kunden und Betreibern. Der 6ffentliche Raum
bzw. die FuBgangerzone sind, trotz ambitionierter Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitat, nicht in der Lage, diese markanten Defizite
aufzufangen.

Die innenstadtnahen Wohnquartiere konnten ebenfalls von der
attraktiven griinderzeitlichen Struktur und Bebauung profitieren.
Aber auch hier mindert der generelle Erhaltungszustand der Gebau-
de mal3geblich die Wohnqualitat und -zufriedenheit sowie infolge-
dessen die Identifikation mit dem jeweiligen Quartier.

Weiterhin wird die Wattenscheider Innenstadt von stark befahre-
nen HauptverkehrsstraBen tangiert bzw. durchquert. Die Verkehrs-
zasuren schranken die funktionale Verkniipfung einzelner Quartiere
untereinander und mit der zentralen Innenstadt ein. Die vorherr-
schende Verkehrssituation wirkt sich gleichermal3en negativ auf die
angrenzenden Wohn- und Geschaftsnutzungen aus. Verstarkt wird
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die Situation durch die Larmimmissionen der StraBenbahnlinie, die
von Bochum Uiber das Wattenscheider Zentrum nach Gelsenkirchen
fuhrt.

Aus soziokonomischer Sicht kann eine soziale Segregation der
Wohnquartiere im Stadtbezirk Wattenscheid festgestellt werden.
Fur Teile der Wattenscheider Innenstadt ist ein GUberdurchschnittlich
hoher Anteil an Arbeitslosen und Auslandern sowie ein unterdurch-
schnittliches Jahreseinkommen der Bewohner charakteristisch, in
anderen Bereichen sind dagegen sehr wohlhabende Strukturen er-
kennbar.

Es ist zu befiirchten, dass sich die soziale und stadtebauliche Situa-
tion in der Innenstadt weiter verscharfen wird. In Anbetracht des
AusmaRes der Probleme ist davon auszugehen, dass die Entwick-
lungshemmnisse mit dem einfachen stadtebaulichen Instrumenta-
rium nicht abzubauen sind bzw. keine positive, umfassende Ent-
wicklung eingeleitet werden kann. Vielmehr ist erkennbar, dass die
Probleme der Wattenscheider Innenstadt zusammenhangend auf
der Grundlage eines abgestimmten Gesamtkonzepts angegangen
werden mussen.

Angesichts der genannten Schwachen und Probleme der Watten-
scheider Innenstadt hat sich die Stadt Bochum fiir die Erarbeitung
eines Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) und
zur Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen (VU) gem.
§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) fiir einen konkreten Bereich der Wat-
tenscheider Innenstadt entschieden. Mit den Vorbereitenden Unter-
suchungen wird eine Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage
geschaffen, ob mithilfe einer stadtebaulichen SanierungsmaRnah-
me in Erganzung zu dem Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept eine Handhabe zur Stabilisierung und Aufwertung der
Wattenscheider Innenstadt gefunden werden kann.

1.2 Aufgabenstellung und Untersuchungsauftrag

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben zur Aufgabe, die vor-
handenen sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhiltnisse
der Wattenscheider Innenstadt und deren Zusammenhange zu ana-
lysieren und bedarfsorientiert allgemeine Ziele und Zwecke einer
Sanierung festzulegen sowie die Durchfuihrbarkeit einer Sanie-
rungsmaflinahme zu erdrtern. Die Vorbereitenden Untersuchungen
erstrecken sich auch auf die nachteiligen Auswirkungen, die sich fur
die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in
ihren personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen und sozia-
len Bereich voraussichtlich ergeben werden. Die politischen Gremi-
en der Stadt Bochum sollen anhand der Vorbereitenden Untersu-
chungen eine Beurteilungsgrundlage fiir die weitere Vorbereitung
der Sanierung gewinnen. Der Beschluss uber die Einleitung von Vor-
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bereitenden Untersuchungen fir die Wattenscheider Innenstadt
wurde vom Rat der Stadt Bochum am o7. November 2013 gefasst.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen im Einzelnen:

= Formulierung und Eingrenzung der planerischen Rahmenbedin-
gungen

* Nachweis lber stadtebauliche Missstande im Gebiet

= Birgerbeteiligung

= Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

= Stadtebaulicher Rahmenplan sowie Handlungsfelder

= Vorschlag zur zweckmaRigen Abgrenzung des Sanierungsgebiets

= Begriindung der SanierungsmaBnahme und Beurteilung der
Durchfuhrbarkeit

= Formulierung der anzustrebenden Ziele der Sanierung

13 Bisherige Entwicklungsansatze

Der Rat der Stadt Bochum hat erstmalig im Juni 1986 die Durchfuih-
rung von Vorbereitenden Untersuchungen im Bereich des Watten-
scheider Zentrums beschlossen, um Erkenntnisse liber die struktu-
rellen und baulichen Verhaltnisse sowie die Moglichkeiten und
Notwendigkeit einer SanierungsmaBnahme zu gewinnen. Im Jahr
1987 wurde aufgrund der festgestellten Missstande der Bereich
»Wattenscheid Zentrum“ (s. folgende Abbildung) formlich als Sanie-
rungsgebiet festgelegt.

Abbildung1 Ubersichtsplan Sanierungsgebiet ,, Wattenscheid Zentrum*“
\\_‘:/ r:%
ggjy@, forull|[U) "

@.

e
¢ =

Quelle: Amtsblatt der Stadt Bochum, 23. Dezember 2013, 1. Jahrgang, Nr. 36
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Als Ziele der Stadterneuerung wurden damals formuliert:

= Herrichtung von zusatzlichen Parkplatzangeboten

= Aufhalten eines weiteren Attraktivitatsverlusts durch Fehlent-
wicklungen der Nutzung vorhandener Geschafts- und sonstiger
Flachen

= Stitzung und Starkung des Klein- und mittelstandischen Gewer-
bes, insbesondere in Gemengelagen

= Umgestaltung des vorhandenen Strallenraums als Einkaufsstra-
Ben (FuRgangerzone) bzw. verkehrsberuhigte StraRen

= Verbesserung des Strallenbilds und des Kleinklimas durch Aus-
bau und Verbesserung vorhandener Freiflachen sowie Schaffung
offentlicher und privater Griinflachen

*= Wiederherstellung eines dem urspriinglichen Charakter des
Zentrums Wattenscheid entsprechenden Erscheinungsbildes
durch Erneuerung und Restaurierung von Gebauden im Sinne der
Stadtbild- und Denkmalpflege

Heute sieht sich die Wattenscheider Innenstadt weiteren Heraus-
forderungen und Problemen ausgesetzt, die erneut Anlass geben,
Entwicklungsbemiihungen auf das Wattenscheider Zentrum zu
richten. Ende des Jahres 2013 wurde die Sanierungssatzung von 1987
durch Beschluss des Rates der Stadt Bochum aufgehoben.

Einen ersten Aufschlag des daraufhin folgenden planerischen Han-
delns bildete eine zwischen der Stadt Bochum und der Innovations-
agentur Stadtumbau NRW erstellte Konzeption zur Initiierung eines
Aufwertungs- und Stabilisierungsprozesses. In diesem Rahmen
wurden unter Beteiligung der Akteure vor Ort sowie der Biirger in
den aufeinanderfolgenden Jahren 2009 und 2010 Workshops zur
Erorterung der Starken und Schwachen sowie der Entwicklungs-
chancen und Entwicklungshemmnisse durchgefiihrt. Die Ergebnisse
der Untersuchung sowie des Beteiligungsverfahrens sind im Gut-
achten ,Kooperative Quartiersentwicklung Bochum-Wattenscheid“
dokumentiert.

Im Frihjahr 2013 hat die Stadt Bochum das Biiro Stadt- und Regio-
nalplanung Dr. Jansen GmbH mit der Erstellung eines Integrierten
Gesamtkonzepts fur einen Teil des Stadtbezirks Wattenscheid, dem
sogenannten Untersuchungsraum Bochum-West, beauftragt. Als
integraler Bestandteil des Gesamtkonzepts wurde eine vertiefende
Vorstudie fur einen engeren Raum erarbeitet, fur den eine Aufnah-
me in ein Programm der Stadtebauforderung zweckmaRig erschien.
Im Rahmen des Integrierten Gesamtkonzepts wurden verschiedene
Akteure und Experten aus den Bereichen ,Griin- und Freiraum®,
»Einzelhandel und Marketing®, ,Wirtschaftsforderung®, ,Verkehr*

T Innovationsagentur Stadtumbau NRW: Modellprojekte der Innovationsagentur
Stadtumbau NRW - Kooperative Quartiersentwicklung Bochum Wattenscheid,
Dusseldorf, Oktober 2010
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und ,Soziales“ sowie die Politik und Biirger zur Mitwirkung aufgeru-
fen, um dem integrierten Ansatz eines umfassenden Konzepts
Rechnung zu tragen und um stadtebauliche, soziale und wirtschaft-
liche Belange gleichermaRen berlicksichtigen zu konnen.

Aus dem Integrierten Gesamtkonzept und der Vorstudie resultiert
die Empfehlung der Erstellung eines Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (ISEK) zur Beantragung von Fordermitteln
beim Land NRW, der Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersu-
chungen gem. § 141 BauGB sowie der Durchfiihrung von themen-
spezifischen Burger- und Akteursbeteiligungen fir beide Planungs-
verfahren.

Im Rahmen der Abstimmung mit dem fur die Stadtebauférderung
zustandigen Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr NRW wurde im Sommer 2013 eine Forderung grund-
satzlich in Aussicht gestellt. Angesichts der festgestellten stadte-
baulichen, strukturellen und sozialen Situation im Wattenscheider
Zentrum und der angrenzenden Quartiere scheint das Programm
Soziale Stadt geeignet. Die Vertreter des Ministeriums regten wei-
terhin an, im Rahmen von Vorbereitenden Untersuchungen zusatz-
lich die Moglichkeiten einer stadtebaulichen SanierungsmafRnahme
zu erortern.

Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden parallel zur Erarbei-
tung des ,Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK)
Gesundes Wattenscheid“? durchgefiihrt.

In Abbildung 2 auf Seite 9 sind die jeweiligen Untersuchungsraume
der Vorbereitenden Untersuchungen sowie des ISEK dargestellt. Der
Untersuchungsraum der Vorbereitenden Untersuchungen kon-
zentriert sich dabei auf diejenigen Bereiche, in denen die hochste
Dichte an Missstanden vermutet wird bzw. bereits im Rahmen des
Integrierten Gesamtkonzepts erkannt wurde.

Auf Grundlage der Analyseergebnisse und Handlungsempfehlungen
des Integrierten Gesamtkonzepts fir den Untersuchungsraum Bo-
chum-West lassen sich folgende vorlaufige und uUbergeordnete
Entwicklungsziele fiir die Wattenscheider Innenstadt und die an-
grenzenden Wohnquartiere benennen:

= Steigerung der Identitat von Wattenscheid und Verbesserung des
Images

= Forderung der Lebensqualitat von Familien, Kindern, Jugendli-
chen, Senioren und Seniorinnen

2 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Gesundes Wattenscheid — Fami-
lienfreundlich und generationengerecht. Integriertes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept fiir Bochum-Wattenscheid, KéIn, Oktober 2014
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* Integration von Bewohnerinnen und Bewohnern mit Migrations-
hintergrund aller Altersgruppen, Starkung des interkulturellen
Zusammenlebens sowie

* Gesundheitsforderung fur alle Altersgruppen

Daraus lassen sich folgende Handlungsfelder ableiten:

Es gilt, die Wohnfunktion des Wattenscheider Zentrums zu starken
und das Stadtbild aufzuwerten. Im Einzelnen soll eine umfassende
Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation in den Wohnquartie-
ren erfolgen, das 6ffentliche und private Wohnumfeld aufgewertet,
die Bausubstanz, hier insbesondere stadtbildpragende Gebaude, in
Wert gesetzt sowie stadtebauliche Missstande und Leerstande be-
seitigt werden.

Hinsichtlich des offentlichen Raums wird angestrebt, die zentralen
Freiflachen attraktiver zu gestalten, Griin- und Wegeverbindungen
zu optimieren sowie die Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum
zu verbessern.

Ein weiteres Ziel besteht darin, die lokale Okonomie und Infrastruk-
tur zu starken. Neben der Sicherung/Erweiterung des sozialen An-
gebots soll eine Stabilisierung und Erganzung der bestehenden An-
gebotsstruktur in der Innenstadt erreicht werden.

Im Hinblick auf die verkehrliche Ausgangssituation wird ein Au-
genmerk auf die Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt -
insbesondere fir Radfahrer und FuBganger — gelegt.
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Abbildung 2 Untersuchungsgebiete ISEK und VU

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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2 Ausgangssituation - planerische und sozio6konomische
Rahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den Kernbe-
reich der Wattenscheider Innenstadt, der anhand der ringartig um-
gebenden StraRen Friedrich-Ebert-StraRe, BahnhofstraRe, Probst-
Hellmich-Promenade und Berliner StraRe/Lyrenstral3e raumlich de-
finiert ist, sowie die angrenzenden nordlichen und 6stlichen griin-
derzeitlichen Wohnquartiere. Die nérdliche Grenze des Untersu-
chungsgebiets bilden die Marienstral3e, die VoedestralRe sowie die
HansastraBe. In ostlicher Richtung bildet die BismarckstraRBe die
Begrenzung des Untersuchungsgebiets. Die stidliche Grenze verlauft
entlang der Graf-Adolf-Stral3e, der Westenfelder StralRe, der Stral3e
Am Wall und der Probst-Hellmich-Promenade. In Richtung Westen
reicht das Untersuchungsgebiet bis zur Berliner Stralle/LyrenstraRe,
zum Alten Markt, zum Gertrudisplatz und zum Obertor.

Die GroRe des Untersuchungsgebiets der Vorbereitenden Untersu-
chungen betragt rund 63,5 ha.

2.2 Nutzungsspezifische Unterteilung des
Untersuchungsgebiets

Die Siedlungsstruktur sowie die vorherrschenden Nutzungen inner-
halb des Untersuchungsgebiets lassen eine kleinraumige Gliede-
rung in vier Teilraume (s. Abb. 3) zu. Wie bereits im Integrierten Ge-
samtkonzept, aber auch im Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept (ISEK) werden die griinderzeitlichen Quartiere nord-
lich und ostlich der Innenstadt als ,Vorstadt bezeichnet. Die Be-
zeichnung ist u.a. auf den StraRennamen ,Vorstadtstrale“ eines
StralRenzugs innerhalb des nordlich an den Kernbereich angrenzen-
den Griinderzeitquartiers zuruickzufiihren.
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Abbildung 3 Teilraume des Untersuchungsgebiets

Quelle: ALK Stadt Bochum, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Die zentrale Innenstadt

Der Teilraum ,zentrale Innenstadt® umfasst im Grundsatz den
Hauptgeschaftsbereich einschlieBlich des August-Bebel-Platzes. Die
zentrale Innenstadt erfullt nicht nur eine wichtige Einzelhandels-
und Wohnfunktion; mit dem Rathaus Wattenscheid, der Kirche St.
Gertrudis von Brabant, der evangelischen Kirche, der Friedenskirche,
der Biicherei, der Volkshochschule, dem Stadtarchiv sowie den ver-
schiedenen sozialen Einrichtungen liegen gleichermaBen offentli-
che, gesellschaftliche und religiose Institutionen und Einrichtungen
im zentralen Innenstadtbereich.

Der Hauptgeschaftsbereich reicht vom Gertrudis Center bzw. Alter
Markt mit der Funktion Marktplatz/Veranstaltungsort bis zum Au-
gust-Bebel-Platz als wichtiger Knotenpunkt des Offentlichen Perso-
nen-Nahverkehrs (OPNV).

Pragend fiir den nordwestlichen Bereich der zentralen Innenstadt ist
eine historisch gewachsene, kleinteilige Baustruktur. Zur Friedrich-
Ebert-StraBe und am August-Bebel-Platz ist die historische Grund-
struktur deutlich Gberformt. Der August-Bebel-Platz, der von der
Friedrich-Ebert-Strafde in zwei Platzhalften unterteilt wird, ,lebt”
von seinen baulichen Kontrasten — griinderzeitlichen Gebauden auf
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der siidwestlichen Seite stehen mehrgeschossige Gebaude aus der
Nachkriegszeit auf der 6stlichen Platzhalfte gegeniiber.

Wahrend die sudliche Bebauung der Fullgangerzone ebenfalls
uberwiegend griinderzeitlich gepragt ist, sind die rlickwartigen Ge-
baude in Richtung Probst-Hellmich-Promenade mehrheitlich in den
Nachkriegsjahren entstanden.

Abbildung 4 Eindriicke der ,,zentralen Innenstadt

Alter Markt mit Gertrudis Center FulBgangerzone

August-Bebel-Platz Rathaus Wattenscheid

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Die nordliche Vorstadt

Der Teilraum ,nordliche Vorstadt“ liegt nordlich des Kernbereichs
und umfasst griinderzeitlich-gepragte Bereiche zwischen der Fried-
rich-Ebert-StralRe und der Marienstrale. Das Gebiet zeichnet sich
durch eine hohe Nutzungsvielfalt, aber auch durch baustrukturelle
Gegensatze aus. Wahrend entlang der MarienstraBe und der nordli-
chen Seite der VorstadtstralRe die Wohnnutzung dominiert, liegen
an der Friedrich-Ebert-StralRe und der Siidseite der VorstadtstraRBe
groBere offentliche Einrichtungen wie die Gertrudis-Grundschule
und die Polizeiwache.
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Abbildung 5 Eindriicke der ,,nérdlichen Vorstadt®

Wohnhaus an der Marienstrale Wohngebaude der VorstadtstraRe

Wattenscheider Bach Wohngebaude der Vorstadtstral3e

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Die 6stliche Vorstadt

Die ostliche Vorstadt umfasst den erweiterten Geschaftsbereich an
der HochstraRe, die rickwartige Bebauung des August-Bebel-
Platzes bis zur Swidbertstrale sowie das Quartier zwischen der
HochstraRBe und der Westenfelder StraRe. Die 6stliche Vorstadt bie-
tet Geschafts- sowie vermehrt Dienstleistungsnutzungen in der
Erdgeschosszone. Der Einzelhandelsbesatz nimmt von der FulRgan-
gerzone in Richtung Osten zunehmend ab. Zu den 6ffentlichen Ein-
richtungen zahlen die Post und die Liselotte Rauner-Schule nordlich
der HochstraBe sowie die Musikschule Wattenscheid sudlich der
HochstraRe.
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Abbildung 6 Eindriicke der ,,6stlichen Vorstadt®

Ehemaliges Gesundheitsamt Geschaftsgebaude entlang der Hoch-
stralle
Hardenbergstralle Liselotte Rauner-Schule

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Die ostlichen Wohnquartiere

Im 6stlich der SwidbertstraBe/Otto-Brenner-StralRe gelegenen Teil-
raum uUberwiegt die Wohnnutzung. Abseits der vielbefahrenen
StraBenziige QuerstraBe, HansastraBe und HochstralRe/Bochumer
Stral3e ist das Quartier insgesamt eine ruhige Wohnlage. Charakte-
ristisch fir die ostlichen Wohnquartiere sind eine mehrheitlich in-
takte Blockrandbebauung sowie der griinderzeitliche Charakter.
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Abbildung 7 Eindriicke der 6stlichen innenstadtnahen Wohnquartiere

Ecke Bochumer StraRe/Graf-Adolf- Westenfelder StralSe
Strale
Hochstralle Hochstrale

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

2.3 Rahmenbedingungen und planerische Ausgangssituation

Das Untersuchungsgebiet ist in einen planerischen und normativen
Rahmen eingebunden, den es bei den Vorbereitenden Untersu-
chungen zu berucksichtigen gilt. Entsprechend werden im Folgen-
den die planerischen Aussagen der vorbereitenden und verbindli-
chen Bauleitplanung sowie die Belange des Denkmalschutzes zu-
sammenfassend dargestellt.

2.3.1 Flachennutzungsplanung

Der Regionale Flachennutzungsplan fiir die Stadteregion Ruhr stellt
im Bereich des Untersuchungsgebiets ausschlieBlich Gemischte
Bauflachen (M) und Wohnbauflachen (W) dar. Gemischte Baufla-
chen werden fiir den Bereich zwischen der Berliner StraRRe, der Vor-
stadtstraBe und der QuerstraRe bis zur Westenfelder StraRBe darge-
stellt. Nordlich der Vorstadtstralle, ostlich der QuerstraBe und sid-
lich der Westenfelder StralRe/im Bereich der Heribertistral3e erfolgt
die Ausweisung von Wohnbauflachen. Die Achse Friedrich-Ebert-
StraBBe — HochstralRe — Bochumer StralRe ist als Schienenweg fiir den
uberregionalen und regionalen Verkehr und der StraRenzug Marien-

Regionaler Fldchennutzungsplan
Stddteregion Ruhr 2030
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stralRe/Voedestralle/HansastraBBe als ,Strale fiir den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr“ gekennzeichnet.

Abbildung 8 Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan der Stadteregi-
on Ruhr

Quelle: Stadteregion Ruhr 2030: Regionaler Flachennutzungsplan Stadteregion
Ruhr, Essen, September 2014

2.3.2 Bebauungsplane

Fiir den Untersuchungsraum bestehen zahlreiche, mehrheitlich alte-
re rechtskraftige Bebauungsplane (BP Nr. 18 und 1. Erganzung (18a),
BP Nr. 46 ,, August-Bebel-Platz“ und 1. Erganzung (46a) sowie dessen
Anderung und Erginzung (46al), BP Nr. 507 ,,NaR-Gelande“ sowie
1. Ergdanzung (507a), BP Nr. 617 ,Wattenscheider Innenstadt”, BP
Nr.797 ,Gertrudisplatz/Alter Markt“, BP Nr. 852 ,,Bochumer Stral3e/
SchreberstraBe*) sowie mehrere Fluchtlinienplane.

rechtskrdftige Bebauungspldne
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Abbildung 9 Geltungsbereiche der Bebauungsplane (rechtskraftig und
Aufstellungsbeschluss)

Quelle: Kartenportal Stadt Bochum

Der Bebauungsplan Nr. 852 ,Bochumer StraBe/Schreberstraf3e®
wurde in jlingster Zeit (2014) aufgestellt. Der Planbereich des Be-
bauungsplans Nr. 852 wird zurzeit durch eine Mischnutzung von
Wohngebauden und Kleinbetrieben (Gartnerei, Werkstatten), aber
auch Freiflachen gepragt. Der Stadt Bochum liegen mehrere Bauan-
trage fir eine Nachfolgenutzung und die Errichtung von Wohnge-
bauden auf den Freiflichen vor. Um eine unkoordinierte Verdich-
tung des Bereichs und die Gefahr einer stadtebaulichen Fehlent-
wicklung zu vermeiden, wurde der Bebauungsplan Nr. 852 ,Bochu-
mer StraBe/SchreberstraBe” aufgestellt.

Dieser setzt Allgemeine Wohngebiete zwischen der Bochumer Stra-
Be und der Schreberstral3e fest. Die ErschlieRung des Wohngebiets
wird bis auf die straBenbegleitende Bebauung der Bochumer Stral3e
uber eine ErschlieBungsstralie von der SchreberstralRe aus erfolgen.

Zurzeit wird der Bebauungsplan Nr. 944 ,Innenstadt Wattenscheid“
aufgestellt, in dessen Geltungsbereich ein GroR3teil des Untersu-
chungsgebiets liegt. Die bestehenden Plane fiir diesen Bereich ha-
ben jedoch weiterhin Bestand.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 944 ist es, zur Starkung der Einzelhan-
delslandschaft in einem attraktiven Wattenscheider Stadtbezirks-
zentrum, zur Verhinderung von Trading-down-Prozessen sowie in
Teilen des Plangebiets zum Schutz der Wohnruhe Regelungen zur
Zulassigkeit von Wettbiros und Spielhallen sowie Einzelhandelsbe-
trieben zu treffen. Hiervon betroffen ist das Gebiet zwischen der
Lyrenstral3e im Westen, der VorstadtstralRe/Voedestrale im Norden,

Bebauungsplan Nr. 852

Bebauungsplan Nr. 944
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der Querstralle im Osten und der Probst-Hellmich-Promenade/Wes-
tenfelder StraRBe im Stiden.

2.3.3 Baudenkmiler

Der hohe Anteil noch erhalten gebliebener Griinderzeitbebauung
zahlt zu den wesentlichen Starken der Wattenscheider Innenstadt.
In der Denkmalliste der Stadt Bochum werden im Untersuchungs-
raum mehrere denkmalgeschiitzte Bauwerke gefiihrt, mehrheitlich
handelt es sich dabei um Wohnhauser der Jahrhundertwende. Dar-
Uber hinaus stehen einzelne 6ffentliche Gebaude (unterschiedlicher
Entstehungszeit) unter Denkmalschutz. Zu nennen sind das alte und
neue Rathaus Wattenscheid, das Postamt, die Alte Evangelische
Kirche, die evangelische Friedenskirche und das Pastorat der
Propstei St. Gertrud.

Eine raumliche Konzentration der Baudenkmaler ist zwischen dem
Alten Markt und der Friedrich-Ebert-StraBe sowie entlang der Hoch-
stralle und der Hardenbergstral3e erkennbar.

Tabelle 1 Baudenkmadler innerhalb des Untersuchungsgebiets

Nr. Bezeichnung Lage

1 Wohnhaus Weststralte 19
Kirche Auf der Kirchenburg

3 Evangelische Kirche mit Alter Markt 5
Grabanlage

4 Wohn- und Geschaftshaus Gertrudisstralie 10

5 Wohn- und Geschaftshaus GertrudisstraRe 17

6 Wohnhaus Gertrudisstrae 14

7 Wohnhaus GertrudisstraRe 18

8 Wohnhaus GertrudisstralBe 20

9 Wohnhaus Hagenstral3e 2

10  Wohnhaus Old Wattsche 9

n Wohnhaus FreiheitstraRe 7

12 Rathaus, altes Gebaude Friedrich-Ebert-Strafe 7

13 Neues Rathaus Friedrich-Ebert-Stral3e 7

14  Wohnhaus VoedestraRe 8

15 Wohnhaus VoedestraRe 10

16 Wohnhaus Hiller Strafte 17

17 Wohnhaus Vorstadtstrae 45

18  Evangelische Friedenskirche HochstralRe 2

19  Wohnhaus Bahnhofstrale 2

20 Wohnhaus Bahnhofstral3e 1

21

Wohn- und Geschaftshaus

HochstraRe 12
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22  Wohnhaus SteinstraRe 4

23  Wohnhaus HochstraRe 32

24  Wohnhaus Hardenbergstralle 1

25  Wohnhaus HardenbergstralRe 3

26  Wohnhaus Hardenbergstralle 5

27  Wohnhaus Hardenbergstralle 7

28  Postamt HochstraRe 31

29 Wohnhaus HochstraRe 54

30 Wohnhaus JohannesstraRe 3
Quelle: Stadt Bochum

Abbildung 1o Ubersicht Baudenkmailer im Untersuchungsgebiet

Quelle: ALK Stadt Bochum, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

GmbH
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2.4 Strukturdaten

Im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts (ISEK) wurden statistische Daten ausgewertet.
Kongruent zum ISEK kénnen fiir die VU keine Statistiken anhand der
konkreten Abgrenzung des Untersuchungsgebiets durch den Fach-
bereich Statistik und Stadtforschung der Stadt Bochum ausgelesen
werden. Hinweise geben daher nur die vorliegenden Daten auf Ebe-
ne des Stadtbezirks, der statistischen Bezirke und der statistischen
Viertel. Der Stadtbezirk Bochum-Wattenscheid setzt sich aus den
statistischen Bezirken Wattenscheid-Mitte, Westenfeld, Giinning-
feld, Hontrop, Leithe, Eppendorf und Sevinghausen zusammen.

Wie in den folgenden Grafiken dargestellt, liegt der Bereich der Vor-
bereitenden Untersuchungen innerhalb des statistischen Bezirks
Wattenscheid-Mitte und umfasst einen Grol3teil des statistischen
Viertels Wattenscheid Rathaus.

Abbildung 11 Lage der statistischen Bezirke und der statistischen Viertel in
Bezug zum Untersuchungsgebiet

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Aus der umfangreichen statistischen Analyse des ISEK lassen sich in
Bezug auf das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersu-
chungen folgende Entwicklungen und statistische Besonderheiten
zusammenfassend feststellen: 3

Im Zeitraum 2004 bis 2013 ist die Bevolkerung im Stadtbezirk
Wattenscheid um 5,3 % und im Stadtteil Wattenscheid-Mitte um
4,4 % gesunken. Der Abwartstrend erfahrt in den letzten vier Jah-
ren eine leichte Abschwachung.

Die unter 18-Jahrigen wohnen tberdurchschnittlich haufig in den
dicht bebauten Vierteln Wattenscheid Rathaus und Heide. Fur
Wattenscheid Rathaus gilt dies auch fuir die Altersgruppe der un-
ter 25-Jahrigen. Das statistische Viertel Wattenscheid Rathaus
zahlt, gemessen an dem Alt-Jung-Quotienten, zu den ,jlingeren
Vierteln®.

Wahrend der Durchschnittswert der auslandischen Bevélkerung
Ende 2013 in der Gesamtstadt auf rund 9,8 % beziffert werden
konnte, lag dieser im Stadtbezirk Wattenscheid bei 9,2 % und im
statistischen Viertel Wattenscheid Rathaus bei 18,4 %. Seit 2004
ist der Anteil der auslandischen Bevolkerung in Wattenscheid-
Mitte um mehr als 20 % gestiegen.

Im statistischen Bezirk Wattenscheid-Mitte liegt das durch-
schnittliche Jahreseinkommen deutlich unter dem Wattenschei-
der und Bochumer Durchschnitt.

Hinsichtlich des Anteils der Personen, die Arbeitslosengeld bezie-
hen, zeigen sich deutliche Unterschiede auf Ebene der Stadtteile.
Im Stadtteil Wattenscheid-Mitte liegt die Quote bei 13,2 %, in
Westenfeld bei 10,1 % und in Leithe bei 7,9 %. Wahrend in der Ge-
samtstadt der Anteil der ALG-II-Empfanger insgesamt bei 12,8 %
liegt, ist der Anteil im Stadtteil Wattenscheid-Mitte prozentual
fast doppelt so hoch (22,8 %). Der Anteil der Empfanger von ALG-
Il an der nichtdeutschen Bevolkerung liegt in Wattenscheid-Mitte
bei 30,3 %.

Der prozentuale Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten 2010 liegt in Wattenscheid-Mitte mit 44,7 % deutlich unter
dem der Gesamtstadt (48,0 %) und des Stadtbezirks (47,0 %).

Die dargestellte soziodemografische Situation sowie Entwicklungen
machen deutlich, dass der Entwicklungsfokus gezielt auf das Wat-
tenscheider Zentrum zu richten ist.

3

Einzelheiten sowie erganzende Aussagen sind dem Integrierten Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept ,,Gesundes Wattenscheid — Familienfreundlich und
generationengerecht” zu entnehmen
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3 Beteiligung und Mitwirkung gem. §§ 137 und 139 BauGB
3.1 Hintergrund und Zielsetzung der Beteiligung zur VU

Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist es sinnvoll und zielfiihrend, eine
intensive Beteiligung vorzunehmen. Insbesondere angesprochen
sind die Personen, die als ,Betroffene“ Eigentum im Untersu-
chungsbereich haben. Der Gesetzgeber regelt im Rahmen der All-
gemeinen Vorschriften einer stadtebaulichen Sanierungsmafnah-
me mit den § 137 BauGB sowie § 139 BauGB die Beteiligung der Be-
troffenen und der 6ffentlichen Aufgabentrager.

Im Folgenden wird dargelegt, auf welche Weise die Beteiligung ge-
maR den gesetzlichen Vorgaben und daruber hinaus umgesetzt
wurde und welche Ergebnisse erzielt wurden.

3.2 Der Beteiligungsprozess in Wattenscheid

Der Planungs- und Beteiligungsprozess fur die Stadtentwicklung in
Bochum-Wattenscheid wurde von Beginn an als mehrstufiges Ver-
fahren angelegt und beinhaltet die beiden Planverfahren

» Vorbereitende Untersuchungen (VU) mit der Zielsetzung, ein
stadtebauliches Sanierungsgebiet auszuweisen sowie

» das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) mit
der Zielsetzung der Abgrenzung eines Stadterneuerungsgebiets
und der Aufnahme in die Stadtebauforderung sowie weiterer
Forderprogramme.

Der Betrachtungsraum der VU ist in das Untersuchungsgebiet des
ISEK integriert. Daher hat die Stadt Bochum beschlossen, die 6ffent-
liche Beteiligung fiir beide Planverfahren zu Beginn gemeinsam
durchzufiihren, da die Ausgangslage, die Themen und Ziele zu-
nachst weitestgehend deckungsgleich sind.

Durchgefuhrt wurden folgende Schritte der Beteiligung:

Befragung der Eigentiimerschaft

Mit Schreiben vom 21. Januar 2014 hat die Stadt Bochum die Immo-
bilieneigentiimerschaft im Untersuchungsgebiet liber die Vorberei-
tenden Untersuchungen fiir eine Sanierungsmafinahme in Bochum-
Wattenscheid informiert und um ihre aktive Mitwirkung gebeten.
Hierzu wurde ein Fragebogen zur Grundlagenerhebung entwickelt
und an die betroffenen Eigentlimer versandt (s. Anlage 1). Es wurde
gebeten, diesen Fragebogen ausgefiillt bis zum 7. Marz 2014 an die
Stadt Bochum zurtickzusenden. Die vertrauliche Behandlung der
Angaben entsprechend den Datenschutzverpflichtungen wurde
zugesichert.

Beteiligung gem. BauGB

Faltblatt
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Faltblatt — Kurzinformation zur VU und den Zielen der Stadtentwick-
lung

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse und die vorlaufigen tbergeord-
neten Ziele sowie grundlegende Informationen zu den Vorbereiten-
den Untersuchungen wurden in einem Faltblatt zusammengestellt,
welches bei der ersten Stadtkonferenz fiir die Interessierten bereit-
lag. Gleichzeitig wurde es als erganzende Information den Fragebo-
gen bzw. Anschreiben an die Eigentiimerschaft sowie den Tragern
offentlicher Belange beigefiigt. Darliber hinaus lag das Faltblatt an
offentlichen Stellen in Wattenscheid aus.

Beteiligung der Trdger offentlicher Belange

Bei der Beteiligung der Behorden und den sonstigen Tragern offent-
licher Belange wurden die §§ 4 Abs. 2 und 4a Abs. 1 bis 4 und Abs. 6
BauGB sinngemal} angewandt. Insgesamt wurden 77 Adressaten
angeschrieben und um Stellungnahme zu der geplanten MaRnah-
me gebeten.

Erste Stadtkonferenz am 13. Februar 2014

Als Auftaktveranstaltung wurde eine erste Stadtkonferenz zur In-
formation der Burgerschaft und der Akteure Uber die lGibergeordne-
ten Ziele der Stadtentwicklung in Wattenscheid durchgefiihrt. Ne-
ben der Erlauterung des Planungsverfahrens ISEK und der Bearbei-
tungsschritte wurden die Blrgerinnen und Burger liber das Planver-
fahren der Vorbereitenden Untersuchungen bzw. einer stadtebauli-
che SanierungsmalRnahme sowie Uber mogliche Sanierungsziele
und mogliche Instrumente der Sanierung informiert. AnschlieBend
konnten die Burgerinnen und Burger an Themenstanden ihre Sicht
der Starken und Schwachen des Untersuchungsraums darstellen
sowie Ideen, Anregungen und Wiinsche einbringen.

Biirgerwerkstatt August-Bebel-Platz am 12. Mai 2014

Fir den stadtraumlich sehr wichtigen August-Bebel-Platz wurde
eine separate Blirgerwerkstatt durchgefuhrt. Zielsetzung dabei war
es, Ziele und erste Handlungsansatze einer moglichen Aufwertung
zu konkretisieren, um diese im ISEK und ggf. bei der Sanierungs-
maRnahme zu berticksichtigen.

Online-Beteiligung

Erganzend wurden im Rahmen einer Online-Beteiligung Anregun-
gen, Wiinsche und Kritik zu verschiedenen Themen in Wattenscheid
im Februar und Marz 2014 gesammelt und ausgewertet. Diese sind
in den Erarbeitungsprozess des ISEK bzw. der VU eingeflossen.

Zweite Stadtkonferenz am 23. Juni 2014

In der zweiten Stadtkonferenz wurden das Leitbild, die Handlungs-
felder sowie beabsichtigte Projekte des ISEK vorgestellt. An The-
menstanden konnten sich die Biirgerinnen und Biirger uber die
Handlungsfelder und die geplanten Ziele und Inhalte der jeweiligen
Projekte informieren sowie weitere Ideen einbringen.
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Im Folgenden sind die Ergebnisse der Eigentimerbefragung zu-
sammengefasst. Eine detaillierte Aufstellung der eingegangenen
Anregungen unter Angabe der Personendaten steht aus Griinden
des Datenschutzes nur der Stadt Bochum zu Zwecken der Sanierung
zur Verfligung. Die Daten werden gemaf3 §138 Abs. 2 BauGB nach
Aufhebung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ge-
[6scht.

3.3 Auswertung der Fragebogenerhebung Eigentiimerinnen
und Eigentiimer — Zusammenfassung

Von insgesamt 1.301 angeschriebenen Eigentliimerinnen und Eigen-
timern sowie Hausverwaltungen im Untersuchungsgebiet erhielt
die Stadt Bochum 6 % Riicksendungen aufgrund falscher Adressan-
gaben bzw. von Liegenschaftsverkaufen, welche noch nicht im Ei-
gentumskataster der Stadt Bochum verzeichnet waren. Soweit ak-
tuelle Adressen ermittelt werden konnten, wurden die Fragebogen
erneut versandt.

544 Fragebogen sind als Rucklaufe bei der Stadt Bochum eingegan-
gen und wurden ausgewertet. Weitere 18 Fragebogen wurden so
spat eingereicht, dass sie im Auswertungszeitraum nicht mehr be-
rucksichtigt werden konnten.

Die Riicklaufquote betrug, ausgehend von 1.221 versandten und 562
eingegangenen Fragebogen 46 %.4

Die ausgewerteten 544 Fragebogen waren nicht immer vollstandig,
aber zumindest in Teilen ausgefillt. Die nachfolgende Auswertung
ist auf die Gesamtheit von 544 Personen (natirlich und juristisch)
bezogen.

Ein sehr geringer Anteil (5 %) der Immobilien ist im Besitz juristi-
scher Personen. Hierbei handelt es sich vor allem um Wohnungs-
baugenossenschaften, Handels- und Dienstleistungsunternehmen.

45 % der Befragten gaben an, dass sie die Immobilie im Alleineigen-
tum besitzen, weitere 17 % sind direkte Miteigentiimer. In 33 % der
Falle handelt es sich um Wohnungseigentum in einer Wohnungsei-
gentimergemeinschaft. 24 % der Befragten haben weitere Grund-
stlicke innerhalb des Untersuchungsraums im Eigentum.

Die Halfte der Befragten gab an, ihre Liegenschaft vollstandig zu
vermieten oder zu verpachten. 136 Befragte nutzen ihre Liegen-
schaft ausschliefRlich selbst. Weitere 127 teilen sich das Objekt mit
Mietern oder Pachtern. Damit betragt die Eigentimerquote derer,
die direkt vor Ort in ihrem Eigentum leben, rund 50 %. Raumliche

4 Aus gutachterlicher Sicht handelt es sich hierbei um ein gutes Beteiligungser-
gebnis. In vergleichbaren Projekten lag die Riicklaufquote deutlich niedriger

Anteil juristische und
nattirliche Personen

Eigentumsverhdltnisse

Eigennutzung, Fremdnutzung
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Schwerpunkte von eigengenutzten Immobilien lassen sich anhand
der eingegangenen Antworten nicht ableiten.

Abbildung12 Anteile der Fremdvermietung bzw. -verpachtung und Eigen-
nutzung des Grundstiicks und der Geb&dude (absolute Zah-
len)
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Quelle: Eigentiimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zu der GrundstiicksgroRe der jeweiligen Liegenschaft haben 32 %
der Befragten keine Angabe gemacht. Ein Grof3teil von ihnen sind
Eigentimer in Wohnungseigentiimergemeinschaften, denen ent-
sprechend nur Anteile des Grundstlicks gehoren.

Anhand der eingegangenen Angaben zeigt sich, dass im Untersu-
chungsgebiet eine heterogene Grundstiicksstruktur besteht:

= Knapp 40 % der Grundstlcke sind zwischen 251 und 500 gm
grof3.

* 19 % haben eine Flache zwischen 501 und 750 gm sowie 22 %
eine Flache uber1.000 gm.

* Mit ca. 10 % sind jeweils Grundstiicke unter 250 gm sowie 751 —
1.000 qm GroRe vertreten.

GrundstlicksgrofSen
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Abbildung 13 Vergleich der GrundstiicksgroBen im Untersuchungsgebiet
nach GréRenklassen (Angabe in Prozent)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In 87 % der benannten Falle sind die Grundstiicke mit nur einem  Bebauung
Hauptgebaude bebaut, die weiteren 13 % mit mehreren Hauptge-
bauden.

Abbildung 14 Grundstiicksbebauung — Hauptgeb&ude (Angabe in Prozent)
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Quelle: Eigentiimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zudem wurden die Eigentlimer befragt, ob ihr Grundstiick zusatz-
lich mit Nebengebauden bebaut ist. Dazu wurde der Hinweis gege-
ben, dass unter Nebengebaude die Gebaude zu verstehen sind, die
nicht der Hauptnutzung der Liegenschaft unterliegen, wie z. B. Ga-
ragen oder Schuppen.
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64 % der Grundstiicke sind gemaR den Angaben der Eigentiimer
nicht mit Nebengebauden bebaut. Auf 23 % der Grundstuicke befin-
det sich ein Nebengebdude, auf weiteren 5% zwei und auf 8 % der
Grundstiicke sind mehr als zwei Nebengebaude zu finden.

Aus gutachterlicher Sicht konnen diese Angaben nicht auf das ge-
samte Untersuchungsgebiet Ubertragen werden, da der Bebau-
ungsgrad der Innenhofe bzw. riickwartigen Grundstiicke gem. der
Vor-Ort-Begehung/Abgleich mit dem Luftbild insgesamt hoch, je-
doch je nach Wohnblock sehr unterschiedlich ist.

Abbildung 15 Grundstiicksbebauung — Nebengebidude (Angabe in Prozent)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Das Alter der Gebaude ist sehr heterogen. Aus der Verteilung der
Altersklassen lasst sich ablesen, dass sich der Stadtteil kontinuierlich
weiterentwickelt hat. Bedeutsam ist, dass liber 30 % der Gebaude
aus der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg stammen und annahernd
45 % in der Nachkriegszeit und den 1970er Jahren entstanden sind.
Nach Angaben der Eigentiimer ist kein Gebaude nach dem Jahr
2000 entstanden. Demnach sind insgesamt 75 % der Gebaude alter
als 30 Jahre. Sehr geringe Neubauaktivitaten konnen hinsichtlich
der Ergebnisse der Bestandsaufnahme bestatigt werden.

Gebdudealter
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Abbildung 16 Anzahl der Geb&dude nach Altersklassen (in Prozent)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Eigentiimer wurden aufgefordert, die Verteilung der Nutzungen
(Wohnen, Handel, Dienstleistung, Gewerbe, Handwerk, Leerstand
und Sonstiges) in den Hauptgebauden einzuschétzen. Im Ergebnis
werden die Gebaude lberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. In
einem sehr untergeordneten Umfang sind Handel, Dienstleistungen
und Gewerbe vorzufinden. Das Handwerk wurde als Nutzung im
Untersuchungsgebiet nicht genannt.

Drei Eigentlimer geben einen 100 %-Leerstand an, 19 weitere Eigen-
timer einen Leerstand von bis zu 25 %, elf einen Leerstand von mehr
als 25 % und bis zu 50 %. Mit Ausnahme der drei Vollleerstande
wurde nur von einem weiteren Eigentlimer ein Leerstand von mehr
als 50 % angegeben. Die Leerstandsquote in Hohe von 2% ist im
Verhadltnis zu anderen Stadteilen im Ruhrgebiet sehr gering und
entspricht einer normalen Leerstandsreserve.5

5 Funktionierende Wohnungsmarkte erfordern einen Bestand an kurzzeitig leer
stehenden Wohnungen von ca. 1 bis 3 % des Wohnungsbestands

Nutzung der Gebdude
und Leerstdnde
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Abbildung 17 Nutzung der Hauptgebdude (Mittelwert, in Prozent)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Nebengebdude werden zu knapp drei Vierteln (74 %) als Gara-
gen und zu 14 % als Abstellraum oder Lager genutzt. Weitere 3 %
stehen leer. Als ,Sonstige Nutzungen® (9 %) wurden verschiedenar-
tige Nutzungen angegeben, so z. B. Wohnen, Biiro, Werkstatt, Ge-
werbe, Bad, Versammlungsraum oder Swinger-Club.

Abbildung 18 Nutzung der Nebengebaude (in Prozent)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zum Zustand der Gebaude haben sich 493 der 544 Eigentumer ge-
aullert, die einen Fragebogen eingereicht haben. 122 Eigentiimer
beschreiben den baulichen Zustand ihrer Gebaude gem. den vorge-

Zustand der Gebdude
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gebenen Antwortmoglichkeiten mit ,keine Mangel“, weitere 273
Eigentimer nannten , geringe Mangel“. 92 Eigentiimer weisen auf
deutliche Mangel und sechs Eigentiimer auf gar schwerwiegende
Mangel an den Objekten hin. In dem Fragebogen wurden ,keine
Mangel“ als Gebdude, die vergleichbar mit einem Neubau sind, ,,ge-
ringe Mangel“ als Gebaude, die mit geringem Aufwand zu moderni-
sieren sind sowie ,deutliche Mangel“ als Gebaude, welche mit ei-
nem erhohten, aber vertretbaren Aufwand zu modernisieren sind,
definiert. ,Schwere Mangel“ beschreibt hingegen Gebaude, die nur
mit hohem Aufwand modernisiert werden koénnen, welcher u. U.
nicht wirtschaftlich vertretbar ist.

Unter den Aspekten Bauzustand, Wohnumfeldqualitaten, Stadtge-
stalt und Image wird der Zustand der Liegenschaften aus Sicht des
Gutachters der VU insgesamt schlechter eingeschatzt. Diese Aussa-
ge beruht auf der Bestandsaufnahme vor Ort, bei der der bauliche
Zustand der Gebaude liberschlaglich von aulRen ermittelt wurde.

Zudem wurde von einem Teil der Eigentlimer der Immobilien, die im
Rahmen der Bestandserhebung mit deutlichen oder schweren Man-
geln eingestuft wurden, kein Antwortbogen eingereicht.

Werden die Angaben der Eigentlimer zum baulichen Zustand der
Gebaude und zu Leerstanden miteinander verschnitten, ist festzu-
stellen, dass Leerstande sowohl in Gebauden mit gutem baulichen
Zustand als auch in Gebauden mit deutlichen bis schweren bauli-
chen Mangeln auftreten. Entsprechend konnten keine Abhangigkei-
ten zwischen dem Bauzustand und Leerstanden abgeleitet werden.
Hinsichtlich der Gbrigen Nutzung der Geb3aude zeigen sich gewisse
Abhangigkeiten — Leerstande treten zumeist in Gebauden auf, die
nicht allein zu Wohnzwecken genutzt werden, sondern in denen
auch Handel, Dienstleistungen und/oder Gewerbe vorzufinden ist.

Abbildung 19 Zustand der Gebaude (absolute Zahlen)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Synthese Bauzustand und Leerstand
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Bei der Auswertung der Angaben zur Art der Mangel liegt ein ein-  Analyse der Mdngel
deutiger Schwerpunkt auf der Gebaudehlle: So sehen 155 Eigentii-
mer Aufwertungsbedarf an der Fassade ihrer Gebaude. In 118 Fallen
wurde das Dach und weitere 98 Mal die Fenster und AuBentiiren
genannt. Im Verhaltnis dazu wurden nur 91 Mal die Heizung, Sani-
taranlagen und die Haustechnik erwahnt. 19 Personen bemangelten
den Allgemeinzustand ihres Objekts, und weitere 94 gaben ,Sonsti-
ges“ an. Dabei wurden mehrfach genannt:

= Kellerwande und Feuchtigkeit

= Balkone

= Treppen

= Innenhof, Stellplatze

= Renovierung innen und Schonheitsreparaturen

Zu beachten ist allerdings, dass in 183 der eingegangenen Fragebo-

gen (24 %) keine Angaben zu dieser Frage gemacht wurden. Mehr-
fachnennungen waren moglich.

Abbildung 20 Schwerpunkt der Mangel (absolute Zahlen, Mehrfachnen-
nung maglich)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

494 der 544 Eigentimer, die an der Befragung teilgenommen ha-  Investitionen der Eigentiimer
ben, machten Aussagen zu den in den vergangenen fiinf Jahren ge-
tatigten Investitionen.

Am haufigsten wurde mit ca. 40 % der Nennungen die laufende
Instandhaltung genannt. Rund 21% der Nennungen entfielen auf
die energetische Modernisierung und rund 14 % auf eine grundle-
gende Modernisierung. Die Aufwertung der AuBenanlagen wurde
zu fast 7 % genannt. Die weiteren vorgegebenen Kategorien , Alten-
gerechter Umbau“ und ,,Bau von Garagen® sind mit Anteilen von
jeweils ca. 1% wenig relevant. Als sonstige Investitionen wurden
u. a. ,Heizung und Sanitar“, ,Balkone“ oder ,Treppenhaus“ angege-
ben.
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Abbildung 21 Investitionen in den letzten fiinf Jahren nach Investitions-
klassen (Angabe in Prozent)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zu der Frage nach der Hohe der Investitionen der letzten Jahre du-
Berten sich rund 70 % der Befragten. 144 Befragte haben Investitio-
nen bis 10.000 Euro getatigt. Hier ist davon auszugehen, dass es
sich um kleinere InstandsetzungsmaBnahmen handelt. Bis 25.000
Euro haben weitere 84 Eigentlimer investiert und konnten damit, in
Abhangigkeit der Art und GroBe des Objekts, schon mittlere Moder-
nisierungsmaBnahmen umsetzen. Weitere 84 Eigentiimer haben bis
50.000 Euro und 66 Eigentiumer lber 50.000 Euro ausgegeben und
konnten ihre Immobilie damit grundlegender aufwerten. Bei den
Personen, die mehr als 100.000 Euro investiert haben, handelt es
sich mehrheitlich um Alleineigentiimer, deren Investitionen der
energetischen Sanierung, der Modernisierung und/oder der In-
standhaltung galten.

Garagen

Aufwertung

Aullenanlagen

Sonstiges

keine Angabe
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Abbildung 22 Hohe der Investitionen in den letzten fiinf Jahren
(absolute Zahlen)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Weiterhin wurde nach den geplanten Investitionen in den nachsten
zehn Jahren gefragt. Die ,Behebung kleinerer Mangel“ haben 222
und die ,Energetische Modernisierung® 157 Eigentliimer genannt.
»Keine groBeren Veranderungen“ wurde jedoch bei einem Viertel
der Antworten angegeben. Die weiteren im Fragebogen vorgegebe-
nen Kategorien haben nur wenige Eigentiimer angekreuzt (vgl. Ab-
bildung 23). Erwdhnenswert ist an dieser Stelle, dass 24 Eigentiimer
den Verkauf ihrer Immobilie in Erwagung ziehen. Erweiterungen,
Neubauten oder Ruickbau sind nur in Einzelfallen vorgesehen.

Unter ,Sonstiges“ wurden mehrfach ,Fassadenaufwertung®, ,Bal-
kone“ sowie kleinere EinzelmaBnahmen im Gebdude selbst ge-
nannt.

Daraus lasst sich ableiten, dass sich die geplanten MaBnahmen der
Eigentimerschaft im Wesentlichen auf Erhaltungsmafnahmen und
auch nur auf ,soweit notwendig“ beschranken. Eine umfassende
Modernisierung wird nur von einem sehr geringen Teil der Eigen-
timer in Betracht gezogen. Griinde hierfur konnen u. a. in der fi-
nanzschwachen Situation der Eigentiimer/Bewohnerschaft liegen.

geplante Investitionen
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Abbildung 23 Geplante Veranderungen in den kommenden zehn Jahren
(Anzahl in Prozent, Mehrfachnennung méglich)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Uber 40 % der Eigentiimer konnten noch keine genaue Angabe tber
den Zeitpunkt der zukiinftigen Investitionen machen. Ein gutes Drit-
tel mochte in den kommenden finf Jahren die geplanten MalRnah-
men umsetzen, weitere 21 % haben den langeren Umsetzungszeit-
raum von zehn Jahren im Fokus.

Abbildung 24 Zeitraum der geplanten Veranderungen (Anzahl in Prozent)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Der Abgleich der Ergebnisse der Eigentimerbefragung zum Bauzu-
stand und der geplanten Veranderungen in den nachsten zehn Jah-
ren zeigt, dass mehrheitlich die Eigentiimer eine Veranderung pla-
nen, die hauptsachlich deutliche Mangel, aber auch geringe oder
schwere Mangel an der Immobilie angegeben haben. An den Ge-
bauden, die gem. der Befragung keine Mangel aufweisen, sind
mehrheitlich keine Veranderungen geplant.

Nur ein sehr geringer Anteil der Eigentlimer hat in den vergangenen
Jahren nicht in die eigene Immobilie investiert. Da Investitionen in
erster Linie in die laufende Instandsetzung vorgenommen und ver-
gleichsweise kleine MaBnahmen durchgefiihrt wurden, weist ein
Grof3teil der Immobilien geringe und deutliche Mangel auf. Zum Teil
werden Mangel erkannt, die sich jedoch nicht in den angegebenen
Investitionsplanungen (vermutlich aufgrund einer fehlenden Finan-
zierbarkeit) wiederfinden. Hierbei handelt es sich sowohl um sehr
einseitige Mangel (z. B. nur die Fassade) als auch um multiple Man-

gel.

99 Eigentimer sind an einer Mitwirkung bei der Planung und
Durchfiihrung der SanierungsmaBBnahme interessiert. Weitere 208
finden die Idee gut, auch wenn sie selber keine MaRnahmen konkret
planen. Noch unentschlossen sind 147 Eigentimer in dieser Frage-
stellung, und 24 sind einer SanierungsmaBnahme gegeniiber nega-
tiv eingestellt. Weitere 66 Eigentliimer haben zu dieser Frage keine
Angabe gemacht.

Abbildung 25 Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer (absolute Zahlen)
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Quelle: Eigentimerbefragung Bochum-Wattenscheid 2014,
Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Synthese Bauzustand und geplante
Verdnderungen

Interesse an weiterer Mitwirkung der
Eigentiimerschaft
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Positiv gegeniiber einer SanierungsmalRnahme &duferten sich so-
wohl Eigentimer, die Veranderungen in den nachsten Jahren ge-
plant haben, als auch die, die keine Veranderungen geplant haben.
Mehrheitlich stehen die Eigentiimer einer SanierungsmaBnahme
positiv gegeniiber, deren Immobilien ,,geringe Mangel“ und ,,deutli-
che Mangel“ aufweisen. Keine Mitwirkungsbereitschaft zeigt sich
vor allem bei den Eigentiimern, deren Immobilie keine, mehrheitlich
jedoch geringe Mangel aufweist — dennoch sind Veranderungen in
den nachsten zehn Jahren vorgesehen.

Anhand der eingegangenen Fragebogen ist erkennbar, dass es eine
Investitionsbereitschaft fur die nachsten Jahre gibt und gleicherma-
Ben eine positive Grundstimmung gegenlber einer stadtebaulichen
Sanierungsmafnahme besteht. Ausschlaggebend durften hierfir
auch die mit der SanierungsmalRnahme einhergehenden steuer-
rechtlichen Abschreibungsmaoglichkeiten fiir Investitionen sein.

Die Riicklaufquote der Eigentimerbefragung, die Angaben zur Mit-
wirkungsbereitschaft der Eigentlimer sowie die rege Beteiligung im
Rahmen der Stadtkonferenzen, der Online-Beteiligung sowie der
Werkstatt August-Bebel-Platz zeigen, dass Burgerinnen und Blrger
Handlungsbedarfe hinsichtlich der Eigenbedarfe, aber auch hin-
sichtlich der stadtebaulichen und sozialen Situation in der Watten-
scheider Innenstadt sehen, wie die offenen Frage am Ende des Fra-
gebogens belegen.

Die Eigentlimer wurden in zwei offenen Fragen gebeten, die Starken
Wattenscheids sowie problematische Bereiche und deren Verbesse-
rungsmoglichkeiten zu nennen.

320 der Befragten haben sich zu den Starken geduBert und Anre-
gungen zu Verbesserungsmoglichkeiten gegeben. Dabei wurden
vielfach unterschiedliche Themenbereiche angesprochen, die in der
Auswertung entsprechend zusammengefasst wurden. In der fol-
genden tabellarischen Zusammenfassung wird hinter jedem Thema
die Anzahl der Antworten aufgefiihrt, sodass die Bedeutung des
jeweiligen Themas sichtbar wird. An dieser Stelle sei darauf hinge-
wiesen, dass den Befragten im Fragebogen keine Themen vorgege-
ben und im beigefligten Faltblatt nur lUbergeordnet die Ziele der
Stadterneuerung in Bochum genannt wurden.

Synthese Mitwirkungsbereitschaft/
geplante Verdnderungen

Anregungen und Wiinsche der Ei-
gentimer
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Auf die Frage ,Was schatzen Sie an Wattenscheid?“ wurden die
folgenden Antworten gegeben:

Verkehr, Lage, Verkehrsanbin-
dung, Erreichbarkeit (n = 151)

Innenstadt und Infrastruktur
(n=1m)

Ambiente, Identitat, Lebensge-
fihl, Image (n =58)

Griin (n =54)

Wege im Stadtteil (n = 36)

Freizeit, Kultur, Veranstaltungen

(n = 25)

Wirtschaft, Gewerbe (n = 16)

Stadtbild (n = 8)

Die Vielzahl der Nennungen ,Lage“, ,gute Anbindung®, ,gute Erreichbarkeit”
und ,Verkehrsanbindung” zeigt, dass diese Aspekte wichtige Standortfaktoren
von Wattenscheid sind. Obwohl der GroRteil der Befragten diese Antworten
nicht spezifiziert, ist davon auszugehen, dass es sich um die raumliche Lage in-
mitten des Ruhrgebiets, die Anbindung uber die Autobahn und die Erreichbar-
keit mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln handelt. Auch die Nahe zur Innenstadt
Bochums wurde dabei mehrfach angemerkt. Die Nahe zur Autobahn wurde da-
bei explizit von elf Personen sowie die Ndhe zum OPNV von acht Personen ge-
nannt.

Das Infrastrukturangebot allgemein sowie die guten Einkaufsmoglichkeiten wa-
ren die haufigsten positiven Nennungen der Befragung. Die Innenstadt mit
FulRgangerzone, AuRengastronomie und dem Wochenmarkt wurde zudem viel-
fach positiv erwahnt. Eine weitere Starke haben die Eigentiimer in der drztlichen
Versorgung mit allein rund 20 Nennungen gesehen.

Der am haufigsten genannte Begriff war ,,Heimat®, er wurde von 15 Personen
genannt. Weiterhin wurde Wattenscheid mit Begriffen wie ,Uberschaubarkeit®,
»Kleinstadt®, ,liebenswert“ und ,ruhige Stadt“ charakterisiert. Mehrfach wurde
jedoch der Begriff ,,Eingemeindung” im Zusammenhang mit angedeuteten bes-
seren Zeiten der eigenstandigen Stadt Wattenscheid erwahnt.

Allgemein haben die Befragten vielfach die Begriffe ,,Griinflachen®, ,Griinanla-
gen“ und ,,Griingiirtel“ genannt. Dezidiert wurden dabei vielfach der Stadtgar-
ten und deutlich seltener der Park am Ehrenmal, der Stadtpark6 sowie der
Stidpark? angefiihrt, die jedoch auBerhalb des Untersuchungsraums liegen.

Auch die kurzen Wege im Stadtteil, die Erreichbarkeit von Zielen in Watten-
scheid, die Uberschaubarkeit und die Radwege wurden als Stérke des Stadtteils
gesehen.

Aufgrund der Vielfalt der Antworten zum Themenkomplex Freizeit, Kultur und
Veranstaltungen sind hier keine eindeutigen Tendenzen erkennbar. Aufgezahlt
wurden mit jeweils maximal drei Nennungen u. a. die Themen Freizeitangebo-
te, Kulturelle Angebote, Vereine, Sportmdoglichkeiten, Schwimmbader und Frei-
lichtbiihne.

Das Themenfeld Wirtschaft und Gewerbe wurde lediglich 16 Mal erwahnt, wo-
bei ein GroRteil der Nennungen eines Mehrfacheigentiimers ,Unternehmens-
standort” lautet, sodass an dieser Stelle keine aussagekraftige ,Starke“ aus den
Antworten der Befragten ausgemacht werden kann.

Zum Stadtbild duBerte sich nur ein kleiner Anteil der Befragten, welche im Posi-
tiven auf die gemischte Bebauung und die Altbausubstanz hinwiesen.

6 Hier kénnte sowohl der Stadtgarten in Wattenscheid als auch der Stadtpark in

Bochum-Mitte gemeint sein

7 Hierist wahrscheinlich der Stidpark in Wattenscheid Hontrop gemeint, der
aufBerhalb der Untersuchungsraume des ISEK und der VU liegt
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Wohnen (n = 8)

Ablehnung (n=7)

Das Thema wurde nur von acht Personen angesprochen. Hierbei wiesen die Be-
fragten vor allem auf die gute und ruhige Wohnlage hin.

Ungeachtet der insgesamt 224 Befragten, welche die Frage nach den Starken in
Wattenscheid nicht beantwortet haben, gaben sieben Personen sinngemafR
»hichts“ oder ,nicht mehr viel“ an oder erwahnten die weiteren Stadtteile Ep-
pendorf und Hontrop.

Zu der Frage ,,Gibt es innerhalb des Untersuchungsgebiets oder dar-
iiber hinaus etwas, das Sie als problematisch empfinden und das
verbessert werden soll?“ haben 305 Personen Stellung genommen.
Dabei wurden die nachfolgenden Aspekte am haufigsten genannt:

Verkehr, StralRen (n = 118)

Stadtbild, Gebaudebestand,
Bauzustand (n = 80)

Geschaftsbesatz, Einzelhandel,
Gastronomie (n = 75)

Leerstinde (n = 64)

Parken (n = 53)

Der bauliche Zustand der StraBen ist das am haufigsten erwdahnte Thema dieser
Befragung. Allein 64 Eigentiimer haben diesen Handlungsbedarf in unterschied-
licher Weise formuliert. 21 Mal wurde zudem das hohe Verkehrsaufkommen be-
mangelt zusatzlich zu vier Nennungen ,Lkw-Verkehr“. Zudem haben sich meh-
rere Personen zu den Themen ,Verkehrsfithrung®, ,Geschwindigkeitsbegren-
zungen“ und ,Verkehrsberuhigung“ geduRert. Angefiihrt wurden an dieser Stel-
le zum Beispiel die Graf-Adolf-StraBe (Tempo-30-Zone), die Marienstrale (Fre-
quenz) oder die Bochumer StraRBe und die Hochstralle.

Zum Stadtbild insgesamt duRerten sich 19 Befragte mit Aussagen wie ,StraBen-
bild/Stadtbild“, ,Erscheinungsbild, fehlende Anziehungspunkte Hochstra-
Re/Bochumer Strafle“, ,Bunker und ,SchlieBung Bauliicken“. 61 Personen be-
mangelten konkret den allgemeinen Bauzustand, vernachlassigte Immobilien
oder den Pflegezustand der Fassaden. Dabei wurde zu SanierungsmaBnahmen
und dem Erhalt historischer Fassaden aufgefordert.

Uber 60 Mal wurde die aktuelle Einzelhandelssituation mit den Themen ,man-
gelndes Angebot“, ,Billigladen®, ,fehlende Fachgeschafte® und ,unzureichender
Branchenmix“ kritisiert. Fiinf Personen bemangelten den hohen Anteil an Spiel-
hallen und den Swinger-Club am August-Bebel-Platz. Hinsichtlich der Gastro-
nomie beanstandeten finf kritische Stimmen das Angebot.

Leerstande scheinen aus Sicht der Eigentlimer eines der wichtigsten Themen in
Wattenscheid zu sein. Insgesamt 64 Mal wurde dieser Begriff genannt. Einzelne
konkretisierten diesen Mangel mit Hinweisen wie ,in der FuBgangerzone®, ,in
der Innenstadt” oder ,in Geschaften®.

53 Befragten missfallt die Parkplatzsituation in Wattenscheid. Eine Vielzahl von
ihnen hat sich nicht genauer zu Problemraumen geduRert. Einzelne konkretere
Nennungen waren z. B. , Innenstadt” oder ,,Anwohnerparkplatze“.
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Innenstadt (n = 42)

Sicherheit und Sauberkeit
(n=42)

Grin (n=39)

FuB- und Radwege (n = 34)

Freizeit, Kultur, soziale Infra-
struktur (n = 32)

Bevolkerungsstruktur, Mitein-
ander im Stadtteil (n = 19)

Gesundheit, Umwelt, Immissio-
nen (n =16)

OPNV, SPNV (n = 16)

Ubergeordnet — Planung, Politik
(n=16)

22 Eigentiimer sprachen die Innenstadt, weitere acht die FuRgiangerzone und
nochmals weitere acht den August-Bebel-Platz als Missstand an. Angeregt wur-
den dabei allgemein eine Verbesserung der Angebotsvielfalt, sodass die Innen-
stadt an Lebendigkeit gewinnt, sowie die Verbesserung des baulichen Zustands
der Oberflachen oder im Bereich des Brunnens am August-Bebel-Platz. Drei Be-
fragte brachten Anregungen zu den Zeiten und zum Standort des Wochen-
markts vor. Eine weitere Person wies auf den Eingang des Gertrudis Centers als
,Trinkertreff“ hin.

36 Mal wurde konkret die unzureichende Sauberkeit in Wattenscheid angespro-
chen. Weitere fiinf der Eigentiimer duRRerten sich kritisch dazu, dass die Polizei in
Wattenscheid kaum Prasenz zeigt. Eine Person mahnte die StraRenbeleuchtung
an.

Das Thema ,,Griin“ im Aligemeinen haben 20 Personen mit Aussagen wie ,,mehr
Griin“ und ,,zu wenig Griin“ angesprochen. Sieben Befragte kritisierten den Pfle-
gezustand der Griinflachen, und zwei merkten ,Spielplatze“ an. Weitere bean-
standeten das Abholzen der Stralenbdume und fehlende Neubepflanzungen.

Auch die FuR- und Radwege sind den Eigentiimern ein Anliegen: So wiesen ins-
gesamt 20 Personen auf die Gehwege, teilweise mit Anmerkungen wie ,Pflaste-
rung“ oder ,Unebenheit®, hin. Weitere 14 Personen sprachen sich fir eine Ver-
besserung der Radwege aus.

Die Aussagen der Befragten zu diesem Themenfeld sind sehr vielschichtig. Ge-
nannt wurden mehrfach ,Infrastruktur, ,Freizeitmdglichkeiten/-angebote®,
~Angebote fiir bestimmte Zielgruppen (Jugendliche, Senioren, Behinderte)“ und
»~Weihnachtsmarkt“. Das Thema Kultur wurde explizit nur dreimal angesprochen
(Unterhaltung wie Kino, Theater, Ausgehen, kulturelle Veranstaltungen).

Neunzehn Personen duferten sich besorgt hinsichtlich der Veranderungen in der
Bevolkerungsstruktur. Angefiihrt wurde dabei mehrfach der hohe Auslanderan-
teil. Weiterhin sind Begriffe wie ,Verslumung®, ,Penner-Plage“, ,Uberalterung*
und ,sozialer Brennpunkt” gefallen. Sorge bereitet Einzelnen auch die Entmi-
schung in Teillagen, die Zuwanderung von Sinti und Roma sowie die Abwande-
rung von einheimischen Biirgern.

Zu diesem Themenfeld duRerten sich insgesamt 16 Personen. Sieben Mal kriti-
sierten sie dabei die Larmbelastung. Weitere neun Befragte duBerten sich zur
Geruchsbelastigung am Wattenscheider Bach bzw. der Kanalisation.

Zum OPNV und SPNV haben 16 Eigentiimer Kritik geduBert. Neun bemiangelten
dabei die Anbindung im Allgemeinen und weitere fiinf den Zustand des Bahn-
hofs.

Einige der Befragten kritisieren, dass sich die Stadt Bochum nicht ausreichend
um Wattenscheid ,kiimmert“. Weiterhin bemangelten sie, dass es z. B. an Biir-
gernahe fehlt, eine Misswirtschaft betrieben wird und dass der Stadtteil insge-
samt an Attraktivitat verloren hat.
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Wohnen (n =10) Das Thema Wohnen wurde als eigenstandiges Thema mit nur 10 Nennungen
selten angesprochen. Dabei wurde der Begriff Wohnumfeld mehrfach genannt,
ohne dass jedoch konkrete Vorschlage hierzu unterbreitet wurden. Einzelmei-
nungen waren ,wenig barrierefreie, seniorengerechte Wohnungen®, ,Wohnen
in Innenstadt problematisch” oder ,schlechte Vermietbarkeit*.

Ambiente, Image, Identitat Zu diesem Themenfeld haben sich lediglich sieben Befragte geduBert. Am rele-

(n=17) vantesten ist dabei die Sorge um den Ruf Wattenscheids sowie das Sinken des
Niveaus im Stadtteil mit jeweils zwei Nennungen. Auch die fehlende Bereit-
schaft der Bewohnerschaft, ihr Quartier zu pflegen, wurde angesprochen.

3.3.1 Zusammenfassung und Fazit Eigentiimerbefragung

Als wesentliches Ergebnis der Eigentiimerbefragung kann zusam-
menfassend festgestellt werden, dass aufgrund der Eigentumssitu-
ation keine Griinde erkennbar sind, die der Durchfiihrung einer Sa-
nierung entgegenstehen.

Die Auswertung hat ergeben, dass rund 50 % der Eigentiimerschaft,
die sich an dem Verfahren beteiligt hat, in ihrer Imnmobilie im Unter-
suchungsgebiet lebt. Der Verpachtungs- und Vermietungsstand im
Untersuchungsgebiet ist relativ hoch: knapp 50 % der Immobilien
sind in Ganze vermietet, ca. ein Viertel zum Teil.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Angaben der Eigentimer be-
zuglich des Sanierungsbedarfs in Teilen mit der Einschatzung aus
der Vor-Ort-Begehung und Bewertung ubereinstimmen. Uber die
Halfte der Eigentimer und Gewerbetreibenden wollen auch zukunf-
tig in Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen ihrer Immobilie
investieren. Die Angaben der Eigentiimer, im Schwerpunkt nur klei-
nere Mangel beheben zu wollen und mit knapp einem Viertel der
Nennungen groBere MalRnahmen (,Energetische Modernisierung®,
»Modernisierung insgesamt”, ,altengerechter Umbau*) umsetzen
zu wollen, deckt sich nur bedingt mit der Bestandsanalyse vor Ort
bzgl. des Bauzustands. Aus Sicht des Gutachters sind grolRere An-
strengungen der Eigentimer noétig, um den Uberalterten Gebaude-
bestand aufzuwerten.

Hinsichtlich der Mitwirkung der Eigentiimer ist insgesamt erkenn-
bar, dass es durchaus eine Investitionsbereitschaft gibt und gleich-
ermaBen eine positive Grundstimmung gegenuber einer stadtebau-
lichen Sanierungsmalinahme vorherrscht. Ausschlaggebend diirften
hierfir die mit der SanierungsmalRnahme einhergehenden steuerli-
chen Abschreibungsméglichkeiten fiir Investitionen sein.

Die Befragungsergebnisse lassen keine belastbaren Aussagen zur
raumlichen Konzentration von Leerstanden zu. Als Ergebnis der ,,of-
fenen Fragen“ in den Fragebdgen, das auch im Rahmen der Bege-
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hung bestatigt werden kann, sind Leerstande insbesondere im ge-
werblichen Bereich auffillig.®

Der Handlungsbedarf fiir das Untersuchungsgebiet liegt gem. der
eingegangenen Antworten auf den Themenfeldern Einzelhandel
und Leerstand, Geb3dudezustand und Stadtbild sowie Verkehr. Mit
den vielfaltigen Anregungen der Eigentiimerschaft werden sowohl
Substanzmangel als auch funktionale Missstande in Wattenscheid
umschrieben, die im folgenden Kapitel 4 ,Substanz- und Funkti-
onsmangel“ auch aus gutachterlicher Sicht identifiziert und be-
schrieben werden.

3.4 Ergebnisse der Stadtkonferenzen

Zu den Stadtkonferenzen wurde jeweils in die Aula der Pestalozzi-
Realschule in Bochum-Wattenscheid eingeladen. Die Einladung der
breiten Offentlichkeit erfolgte tiber Plakate im Stadtteil sowie eine
Berichterstattung in der Presse und im Radio. Dartiber hinaus wur-
den alle Eigentlimer des Untersuchungsgebiets der Vorbereitenden
Untersuchungen vor der ersten Stadtkonferenz postalisch ange-
schrieben und eingeladen.

Die Ergebnisse des intensiven Diskussionsprozesses mit den Blirgern
Wattenscheids sowie den Eigentlimern innerhalb des Untersu-
chungsraums der Vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der
zwei Stadtkonferenzen, der Birgerwerkstatt August-Bebel-Platz
sowie der Onlinebeteiligung sind in der Dokumentation ,Gesundes
Wattenscheid — Familienfreundlich und generationengerecht - In-
tegriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept fir Bochum-
Wattenscheid — Dokumentation der Beteiligung®, die diesem Gut-
achten als Anlage 4 beigefligt ist, vermerkt.

Zusammenfassend lassen sich folgende zentrale Handlungsbedarfe
fur die Untersuchungsraume der Vorbereitenden Untersuchungen
und des ISEK benennen:

Verkehr

8

= Reduktion des MIV

= Optimierung der Parkmoglichkeiten

= Verbesserung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

= Verbesserung der Wege fir Radfahrer und Fullganger

= Optimierung des OPNV durch Ausbau der Haltestellen und der Anbindung
von der Innenstadt zum Bahnhof Wattenscheid und nach Hontrop

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehung wurden zahlreiche Leerstande im Geschafts-
bereich festgestellt. Zumeist haben sich die Eigentimer dieser Immobilien mit
Leerstanden jedoch nicht an der Eigentimerbefragung beteiligt. Die Leerstands-

bereich — deutlich hoher.

quote liegt nach Einschatzung des Gutachters — zumindest flir den Geschafts-
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Griin- und Freiflachen

Soziales, Freizeit und Kultur

Innenstadt

Bauen, Wohnen und Stadtge-
stalt

= Verbesserung der Sauberkeit und Pflege der 6ffentlichen Flachen

= Aufwertung der vorhandenen Griinanlagen mit zeitgemafRen Angeboten
zur Férderung der Naherholung, Kommunikation und Bewegungsmoglich-
keiten fiir alle Altersklassen

= Erganzung Griin- und Freiraumstrukturen

= Erhalt und Erganzung vorhandener Alleen

= Erweiterung der betreuten Freizeitangebote fiir Kinder und Jugendliche

= Schaffung von altersgerechten Treffpunkten sowie Spiel- und Sportangebo-
ten fiir Kinder- und Jugendliche im 6ffentlichen Raum

= Ausbau der Angebote fiir dltere Menschen im 6ffentlichen Raum

= Erweiterung der Kulturangebote und Veranstaltungen in Wattenscheid

= Erweiterung der Angebote fiir Menschen mit Migrationshintergrund zur
Verbesserung der Integration

= Erhalt und Aufwertung des Wellenfreibads

= Qualitative Anpassung und Erganzung des Einzelhandels- und Gastrono-
mieangebots

= Beseitigung von Leerstanden

= Aufwertung des 6ffentlichen Raums und des Stadtbilds mit dem Ziel, mehr
Aufenthaltsqualitat zu schaffen

= Aufwertung des August-Bebel-Platzes

= Motivation der Eigentiimer, in ihre Gebaude zu investieren
= Aufwertung von Griinderzeithdusern, um das Stadtbild zu verschénern
= Erhalt und Sanierung des Forderturms der Zeche Holland

Weiteres = Starkung des Miteinanders zwischen den verschiedenen Kulturen und Al-
tersklassen
= Aktivierung der Biirgerinnen und Biirger sowie weiterer Akteure, sich rege
an der Gestaltung Wattenscheids zu beteiligen
= Starkung des Engagements der Bochumer Politik in Wattenscheid
3.5 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Die Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange sind gemafR
§ 139 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23. Januar 2014 benachrichtigt
und aufgefordert worden, bis zum 7. Marz 2014 zu den Planungsab-
sichten Stellung zu nehmen. Die erforderlichen Informationen konn-
ten auch im Internet auf der Webseite der Stadt Bochum eingeholt

werden.

Insgesamt wurden 77 Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange beteiligt, von denen 33 eine Stellungnahme abgegeben
haben. Die Anregungen und Hinweise der TOBs sowie der jeweilige
Abwagungsvorschlag sind der Anlage 3 zu diesem Gutachten zu
entnehmen. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass keine
Stellungnahmen vorgebracht wurden, die erkennen lieRen, dass die
Ziele der Sanierung (s. Kap. 5.1) nicht durchfiihrbar seien.



48




SUBSTANZ- UND FU




50




Substanz- und Funktionsmangel

51

4 Substanz- und Funktionsmangel

Zentrale Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchungen ist die Fest-
stellung der stadtebaulichen Situation. Werden stadtebauliche
Missstande nachgewiesen, die nur als GesamtmalRnahme behoben
werden konnen, ist dies ein malRgebliches Kriterium fiir die Festle-
gung eines formlichen Sanierungsgebiets.

Gemald §136 Abs. 2 BauGB werden zwei Grundfille stadtebaulicher
Missstande unterschieden. Ein Grundtatbestand der Sanierung be-
steht in der Beseitigung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
einschlieflich der Beseitigung von Gefahren fiir die Sicherheit (Sub-
stanzmangel); den zweiten Tatbestand beschreibt das Gesetz all-
gemein dadurch, dass ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder seiner sonstigen Beschaffenheit in der Erfillung der Auf-
gaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich
beeintrachtigt ist (Funktionsmangel). Fir die Wattenscheider Innen-
stadt ist aus dem Gesamtprozess angesichts der in den ersten Kapi-
teln skizzierten stadtebaulichen Ausgangssituation davon auszuge-
hen, dass beide Grundfalle stadtebaulicher Missstande zusammen-
treffen.

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse werden im Folgenden getrennt
nach den zwei Grundfallen stadtebaulicher Missstande dargestellt.
Da im Rahmen des Integrierten Gesamtkonzepts ,Untersuchungs-
raum West“ und des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts Gesundes Wattenscheid (ISEK) umfassende Erkenntnisse tiber
die stadtebauliche und soziale Situation im Untersuchungsgebiet
gewonnen werden konnten, liegt der Schwerpunkt der Vorbereiten-
den Untersuchungen in der Erhebung und Feststellung von Sub-
stanzmangeln.

4.1 Substanzmangel

Substanzmangel-/Zustandsmangel liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2
Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an
die Sicherheit der in ihm wohnenden und arbeitenden Menschen
nicht entspricht. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ergeben sich aus den allgemein an-
erkannten Grundsatzen; sie missen im Einzelfall ermittelt werden
und liegen insbesondere dann vor, wenn bauliche Anlagen in ihrer
derzeitigen Beschaffenheit nicht den Anforderungen der Landes-
bauordnung, des Arbeitsstattenrechts, des Immissionsschutzrechts
oder sonstiger o6ffentlich-rechtlicher Vorschriften entsprechen.

Der Gesetzgeber stellt mit dem § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB einen Krite-
rienkatalog zur Verfligung, anhand dessen das Vorliegen von Sub-
stanzmangeln bemessen werden kann.
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Als Beurteilungsgrundlagen gelten im Einzelnen:

= die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten,

= die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten,

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

= die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtun-
gen oder Verkehrsanlagen ausgehen; insbesondere durch Larm,
Verunreinigungen und Erschutterungen,

= Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Ar-
beitsstatten,

» die Zuganglichkeit der Grundstticke sowie

= die vorhandene ErschlieBung.

4.1 Bauliche Beschaffenheit von Gebauden
(Bauzustandsermittlung)

Anhand mehrerer Ortsbegehungen konnte ein Eindruck von der
baulichen Substanz gewonnen werden, ohne dass jedoch der bauli-
che Zustand eines jeden Gebaudes erhoben und kartografisch do-
kumentiert wurde. Die Einschatzung des Bauzustands erfolgte da-
her nicht objekt-, sondern nur straRenbezogen. Zum Teil war es
moglich, fir kleinere Abschnitte eines StralRenzugs eine Bewertung
vorzunehmen, da diese besonders positiv oder negativ aufgefallen
sind. Mithilfe folgender Kategorien lasst sich der bauliche Zustand
der Gebaude Uberschlagig klassifizieren:

Bauzustand Beschreibung

Keine sichtbaren Mangel: Im Rahmen der Begehung wurden keine Scha-
den festgestellt (Mauerwerk, Anstrich und Putz
sowie Dacheindeckung ohne Schaden, intakte
Fenster)
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Geringe Mangel: Instandsetzungsmangel an der AuRenhaut
(Fassade, Dach, Fenster)

Deutliche Mangel Deutliche Instandsetzungsmangel an der Au-
Renhaut (Fassade, Dach, Fenster)

Schwere Mangel: Schwere Schaden an der AuBenhaut, wie z. B.
abfallender Putz aufgrund von Feuchtigkeits-
schaden, marode Fenster, konstruktive Mau-
erwerksrisse, unzureichende Dacheindeckun-
gen, ggf. einsturzgefahrdet

Infolge der Erhebungsmethodik, der pauschalisierten Beurteilung
der Gebdude aus dem Straenraum/offentlichen Raum, wurde
mehrheitlich der Zustand der Gebaude ausschlieRlich anhand der
Gebaudevorderseite eingeschatzt. ErfahrungsgemaR befinden sich
jedoch die rickwartigen Gebaudeseiten in einem schlechteren bau-
lichen Zustand als die stralenzugewandten Gebaudeseiten. Wei-
terhin gestattet diese pauschalisierende Erhebungsmethode keine
Erkenntnisse tber den baulichen Zustand der Innenrdaume bzw. der
einzelnen Wohnungen. Auch der Zustand der Gebaudetechnik oder
die Statik konnen einen hohen Modernisierungs- und Sanierungs-
bedarf begriinden.

Der Gebaudebestand des Untersuchungsraums besteht zum Grol3-
teil aus Gebauden der Griinderzeit und wird durch Gebaude der
1950er, 1960er, 1970er und 1980er Jahre erganzt. Der hohe Anteil
grunderzeitlicher Bausubstanz ist von immensem baukulturellem
Wert fiir die Wattenscheider Innenstadt. Der bauliche Zustand die-
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ser Gebdude reduziert unverkennbar die grundsatzlich positive Wir-
kung auf das Stadtbild. Wahrend sich in den WohnstraBen der
schlechte bauliche Zustand einzelner (nicht nur griinderzeitlicher)
Immobilien auf die Qualitat des gesamten StraBenzuges bzw. auf
das Wohnquartier an sich auswirkt, pragen exponierte oder stadt-
raumlich markante Gebaude mit Baumangeln in einem hoheren
MaRe die Wahrnehmung der Wattenscheider Innenstadt. Da eine
Beschreibung und Bewertung des Stadt- und Stra8enbilds nicht von
der Bausubstanz losgelost erfolgen kann, werden nachfolgend nicht
nur die Erhebungsergebnisse zum baulichen Zustand der Gebdude
dargestellt, sondern auch die aus stadtebaulicher und stadtgestalte-
rischer Sicht hervorzuhebenden Besonderheiten. Die Beschreibung
erfolgt straBenbezogen nach den definierten Teilraumen des Unter-
suchungsraums (s. Abb. 3).

Bauzustandsbewertung der Gebdude in der zentralen Innenstadt

Hauptgeschiaftsbereich (OststraRBe, HochstraRBe, Westenfelder Str.)

Bauzustand

Der bauliche Zustand der Geschaftsgebaude in der Wattenscheider
Innenstadt ist sehr heterogen — neben Gebauden mit keinen oder ge-
ringen baulichen Mangeln finden sich auch Gebaude mit deutlichen
und schweren Baumangeln.

Ein Gebaude an der Oststral3e, das aufgrund schwerer baulicher Man-
gel sowie eines damit einhergehenden Leerstands in der Ladenzeile
besonders auffallend war, wurde in jungster Zeit abgerissen.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen wurde mitunter festgestellt,
dass die seitlichen und riickwartigen Gebaudeseiten sowie Anbauten
eine schlechtere Qualitat hinsichtlich des baulichen Zustands aufwei-
sen als im Bereich der FuRgangerzone.

Stadtbild

Die Architektur und der Bauzustand der Geschaftsgebaude eines
Hauptgeschaftsbereichs sind analog zur Gestaltung des offentlichen
Raums ausschlaggebend fiir die Einkaufsatmosphare einer Innenstadt.
In Wattenscheid pragen instandgehaltene griinderzeitliche Ge-
schaftsgebaude sowie Gebaude mit einer hellen oder farblichen Ge-
staltung der Fassaden den Gesamteindruck der FuBgangerzone
grundsatzlich positiv und tragen zum , Altstadtambiente“ der Watten-
scheider Innenstadt bei. Vereinzelte Gebdude mit sichtbaren Mangeln
wirken sich nachteilig auf die Wahrnehmung angrenzender Ge-
schaftsgebaude aus.
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Deutlich negativ fallen jedoch tberdimensionierte Schaufenster und
auffallige AulRenwerbungen ins Gewicht, die nicht zum Baustil der
Gebaude passen und die z. T. sehr schonen Fassaden Uberdecken.

Gertrudisstrafle

Bauzustand

Die StralRen Gertrudisplatz, GertrudisstraBe, HagenstralRe und Frei-
heitstralRe, die zum Teil als FuRgangerzone ausgewiesen sind, bilden
wichtige fuBlaufige Wegeverbindungen von den noérdlichen Wohn-
quartieren zum Hauptgeschaftsbereich. Von den genannten StralRen-
zugen fallt die Gertrudisstral3e hinsichtlich des baulichen Zustands der
Gebaude besonders negativ auf. Zahlreiche Gebaude weisen einen
aullerst hohen Sanierungsbedarf auf. Bei einzelnen Immobilien kann
davon ausgegangen werden, dass eine Sanierung nicht mehr wirt-
schaftlich ist. Ein als Baudenkmal ausgewiesenes Gebaude wurde auf-
grund der starken Verwahrlosung bereits bauordnungsrechtlich gesi-
chert.

Stadtbild

Charakteristisch fur die Gertrudisstrae mit ihrer uberwiegend his-
torischen Grundstruktur ist ein ausgepragter Mix an Baustilen und
Gebdudetypologien (Griinderzeitbebauung, Fachwerk etc.). In der
Denkmalliste der Stadt werden zugleich mehrere Gebaude dieses
StraBenzuges gefuihrt (vgl. Kap. 2.3.3). Das StrafRenbild leidet massiv
unter dem zum Teil prekaren Bauzustand einzelner Gebaude, ent-
sprechend negativ stellt sich auch die Wahrnehmung dieses Innen-
stadtzugangs dar.
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Gertrudisplatz

Bauzustand

Der Untersuchungsraum der Vorbereitenden Untersuchungen er-
streckt sich im Bereich der StraRRe Gertrudisplatz ausschlielich auf die
Ostliche StraRenseite, auf der sowohl reine Wohngebdude als auch
Wohn- und Geschaftshauser liegen. Schwere bauliche Mangel konn-
ten an diesen Gebauden nicht festgestellt werden; vorherrschend sind
jedoch leichte bis deutliche bauliche Mangel. Ein dringender Hand-
lungsbedarf ist in diesem Straenzug nicht gegeben.

Stadtbild

Einen deutlichen Kontrast zu den griinderzeitlichen Gebauden und der
kleinteiligen Baustruktur bildet das Parkhaus des Gertrudis Centers
auf der westlichen StraBenhalfte. Die Qualitat als WohnstraRBe wird
durch die bauliche Dominanz des Parkhauses herabgesetzt.

HagenstraRe

Bauzustand

Die Gebaude der HagenstralRe weisen geringe, deutliche bis schwere
Mangel auf. Insbesondere fiir die westliche StraRenseite lasst sich die
Notwendigkeit einer Instandsetzung nicht von der Hand weisen. Die
baulichen Mangel eines Eckgebaudes sind derart gravierend, dass Be-
reiche des FuBwegs abgesperrt wurden.

Stadtbild

Die Hagenstral3e ist als Fortfiihrung der von Gunnigfeld in die Wat-
tenscheider Innenstadt fuhrenden Huller StraBe eine Sichtachse in
Richtung FuBgangerzone. Das Eckgebaude am Kreuzungspunkt Ha-
genstralRe/Friedrich-Ebert-StraBe wirkt sich aufgrund des mangelhaf-
ten baulichen Zustands auBerst negativ auf die Stadteingangssituati-
on aus.
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FreiheitstraRe

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude der FreiheitstralRe ist ebenfalls sehr he-
terogen. Neben Gebauden mit geringen Mangeln sind ebenso Gebau-
de mit deutlichen Mangeln vorzufinden.

Stadtbild

Die Freiheitstrae mit dem Betti-Hartmann-Platz (ehemaliger Rat-
hausplatz) ist als FuRgangerzone ausgewiesen. Mit dem historischen
Rathaus auf der ostlichen Platzseite und einem Gebaudekomplex der
1990er Jahre auf der westlichen Platzhalfte besitzt dieser Auftaktbe-
reich eine pragnante und kontrastreiche Bebauung.

Voedestralle

Bauzustand

In der VoedestraRe zeigt sich folgende Besonderheit: Die Gebaude, die
einen direkten (funktionalen und/oder rdaumlichen) Bezug zur Ful3-
gangerzone haben, weisen nur geringe bis deutliche bauliche Mangel
auf. Im mittleren Abschnitt der VoedestraRBe zwischen der Saarland-
stralle und der Friedrich-Ebert-Stral3e zeigen sich an einigen Gebau-
den deutliche bis schwere Mangel. Baugeriiste an den Gebauden auf
der siidlichen Seite der VoedestraRRe lassen jedoch annehmen, dass die
Gebaude kurzfristig saniert werden. Der bauliche Zustand der Ge-
schosswohnungsbauten an der Voedestralle in Richtung Friedrich-
Ebert-StraBe/August-Bebel-Platz |asst hingegen keinen dringenden
Handlungsbedarf erkennen.

Stadtbild

Zur Friedrich-Ebert-Stralle gelegen befinden sich an der Voedestra-
Be das unbebaute Grundstiick der ehemaligen Hauptschule sowie
ein markanter Hochhausriegel. Das brachliegende Grundstuick wirkt
sich aufgrund seiner stadtebaulichen Relevanz negativ auf die
Wahrnehmung der Innenstadt aus.
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SaarlandstraRe, Am Wall

Bauzustand

An der Saarlandstralle weisen die Gebaude geringe bis deutliche bau-
liche Mangel auf — keine oder gravierende Mangel wurden nicht fest-
gestellt. An der StraRe Am Wall befinden sich die Hauptgebaude in
einem vergleichbaren Bauzustand, die umliegenden Nebengebaude
bzw. riickwartigen Gebaudeseiten geben grofitenteils Anlass fiir eine
Aufwertung.

Stadtbild

Aus den sudlichen Wohnquartieren kommend bildet die Saarland-
stralle einen Auftakt zum Hauptgeschaftsbereich. Charakteristisch
fur die Saarlandstral3e sind uberwiegend Gebaude der Nachkriegs-
zeit mit einer einfachen, funktionalen Fassadengestaltung.

Der nordliche Abschnitt der SaarlandstralRe ist als Platz mit raum-
pragenden Geholzen, Sitzelementen und einem Brunnen gestaltet.
Belebt wird der Platz in erster Linie durch die AuBengastronomie
mehrerer ansassiger Gastronomen. Auf Hohe der StralRe Brauhof
geht der Platz in einen Parkplatz tber.

Die Parkplatznutzung Am Wall sowie die riickwartigen Gebaudesei-
ten der Bebauung der OststraBe und Westenfelder StraBe unter-
streichen den ,Hinterhofcharakter” der StraRe Am Wall.

Berliner StraBe/Lyrenstrale

Bauzustand

An der Berliner StralRe befinden sich zum Teil Gebdude mit schweren
Mangeln. Demgegentiber sind jedoch auch Gebaude mit geringen
Mangeln zu verzeichnen.

Stadtbild

Die ostliche Bebauung der von der A 40 ins Zentrum fiihrenden Berli-
ner Stralle im StralRenabschnitt zwischen der WeststraBe und der
Probst-Hellmich-Promenade tragt nicht dazu bei, dass die Stadtein-
gangssituation als solche wahrgenommen wird, zumal die Bebauung
versetzt ist, unterbrochen wird und im Kreuzungsbereich mit der
Weststral3e einen vernachlassigten Eindruck hinterlasst.
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Friedrich-Ebert-StraRBe, August-Bebel-Platz

Bauzustand

Der bauliche Zustand der Gebaude im westlichen StraBenabschnitt ist
grundsatzlich schlechter als auf Hohe des Rathauses, im Bereich der
Voedestralle und am August-Bebel-Platz.

Stadtbild

Die Friedrich-Ebert-StraRe ist von besonderer Pragnanz. Mit jeweils
zwei Fahrspuren je Fahrtrichtung, den in der Mitte liegenden separa-
ten Trassen fur die StraBenbahn sowie z. T. straRenbegleitenden Park-
flachen schlagt der StraBenzug eine deutliche Schneise in den Stadt-
raum und beglinstigt die raumliche Trennung zwischen dem zentralen
Innenstadtbereich und der nordlichen Vorstadt.

An der HauptverkehrsstraBBe Friedrich-Ebert-Stral3e liegen sich Hoch-
hauser ahnlicher Fassadengestaltung gegeniiber, die die wichtige
stadtraumliche Situation August-Bebel-Platz betonen. Der August-
Bebel-Platz wird aufgrund der Verkehrsfiihrung des MIV und des
OPNV in zwei Platzhilften unterteilt. Wahrend die westliche Seite mit
dem Brunnen eher die Gestalt und Qualitat eines innerstadtischen
Platzes annimmt, bietet der 6stliche Bereich mit dem Parkplatz wenig
stadtgestalterische und funktionale Qualitaten als Platzraum. Die
Aufenthaltsqualitat des August-Bebel-Platzes ist hinsichtlich seiner
Funktion fur die Innenstadt insgesamt verbesserungswiirdig.

Eine wichtige Landmarke bildet der ehemalige Forderturm der Zeche
Holland westlich des Untersuchungsraums. Dieser im Innenstadtraum
wichtige Orientierungspunkt pragt insbesondere die Sichtachse ent-
lang der Friederich-Ebert-StraBe in Richtung Westen.

WeststralRe, Romergasse

Bauzustand

Der bauliche Zustand mehrerer Gebaude an der WeststraRBe ist du-
Rerst desolat. Hingegen konnten an den Gebauden der Romergasse
mehrheitlich keine Mangel festgestellt werden.

Stadtbild

Die Weststral3e bildet aus den westlich an die Innenstadt angrenzen-
den Quartieren eine wichtige Wegeverbindung zur Innenstadt. Der
bauliche Zustand einzelner Gebaude pragt das Entree negativ.
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Bauzustandsbewertung der Gebdude der nordlichen Vorstadt

VorstadtstraRe, Obertor

Bauzustand

Die Bebauung des gesamten StraBenzugs weist mehrheitlich einen
hohen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf. Besonders die
Gebaude im westlichen StraBenabschnitt und zwischen der Stral3e
Obertor und der Friedrich-Ebert-StraBe sowie an der Stral’e Obertor
selbst wirken stark vernachlassigt; es wurden fast durchgangig Ge-
baude mit deutlichen oder sogar schweren Mangeln festgestellt.

Stadtbild

Wahrend die nordliche StraBenseite der Vorstadtstral3e fast durchge-
hend aus einer drei- bis viergeschossigen, zumeist griinderzeitlichen
Blockrandbebauung besteht, finden sich auch infolge der Nutzungen
(Schule, Polizei) auf der stidlichen StralRenhalfte unterschiedliche Bau-
strukturen. Im 6stlichen Bereich der Vorstadtstral3e wirken die ein- bis
zweigeschossigen Einzelhduser wie Fremdkorper im Stadtbild. Beson-
ders befremdlich ist der Kontrast zwischen den Einzelhdusern und
dem sechsgeschossigen Wohnkomplex, der tUber die Dacher der Ein-
zelhduser hinausragt.

An der StraBBe Obertor beeintrachtigen nicht nur der bauliche Zustand
der Gebaude, sondern auch ein unbebautes Grundstiick das Straf3en-
bild.
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MarienstrafRe

Bauzustand

Im StralRenabschnitt zwischen der Pohlborgerstrale und der Hiiller
StraRe sind die Gebaude von leichten bis deutlichen baulichen Man-
geln betroffen. Der uberwiegende Teil der Mehrfamilienhauser zwi-
schen der Strae Am Krankenhaus und der PohlborgerstraBBe befindet
sich duBerlich in einem adaquaten Bauzustand ohne dringenden Sa-
nierungsbedarf. Die Fassaden wurden bis auf ein Wohngebaude ge-
dammt. Westlich der PohlborgerstraRBe lassen sich vereinzelt Objekte
mit geringen Mangeln beobachten, an den Gebduden der Marien-
stral3e nahe der Hiller Stral3e sind deutliche bauliche Mangel, u. a. an
den Fassaden und Fenstern, festzustellen.

Uber die Hiller StraBe hinaus in Richtung Wattenscheider Bach be-
findet sich an der Marienstralle ein zusammenhangender Wohn-
komplex im Geschosswohnungsbau. Die Fassaden lassen darauf
schlieBen, dass die Gebaude vor wenigen Jahren (energetisch) saniert
worden sind. Der Handlungsbedarf wird entsprechend als gering
eingeschatzt.

Stadtbild

Der ausgepragte Baumbestand sowie die durchgangige und einheit-
liche Bebauung auf der stidlichen StraBenseite pragen die Hauptver-
kehrsstraBe in positiver Weise. Nachteilig wirkt sich der groRflachige
Parkplatz des Gebauderiegels im Schnittpunkt Huller StraBe auf die
Stadteingangssituation bzw. den Kreuzungsbereich aus.
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Hiiller StraRe

Bauzustand

In der Hiiller StraBe halt sich der Zustand der Gebaude mit leichten bis
deutlichen Mangeln nahezu die Waage. Tendenziell ist jedoch der
bauliche Zustand der Gebaude nordlich der VorstadtstraRe schlechter
als im stidlichen Abschnitt.

Stadtbild

Rathausstrale und PokornystraRe

Bauzustand

In der RathausstraBe sind ein lberwiegender Teil der Gebdaude sowie
die umliegenden Freiflachen sehr gepflegt. Zwei Drittel der Gebaude
haben allerdings leichte Instandhaltungsmangel. Auch die Gebaude
der PokornystralRe weisen keinen hohen Handlungsbedarf auf.

Stadtbild

Die RathausstraRe bildet eine Sichtachse von der Vorstadtstrale
zum Wattenscheider Rathaus.
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PohlbérgerstraRe

Bauzustand

Der bauliche Zustand der Gebaude an der Pohlborgerstrale offenbart
einen Modernisierungs- und Sanierungsbedarf.

Stadtbild

Auffallig in der Pohlborgerstrale ist der sehr hohe Anteil griinder-
zeitlicher Bebauung.

Bauzustandsbewertung der Gebaude der 6stlichen Vorstadt

Westenfelder StraRe

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude an der Westenfelder Strafle zwischen
der BahnhofstraBe und der Otto-Brenner-StraBe variiert sehr stark.
Neben Gebauden, die augenscheinlich keine Mangel aufweisen, be-
finden sich hier auch Immobilien mit sehr hohem Handlungs- bzw.
Sanierungsbedarf.

Stadtbild
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SteinstraBe, HardenbergstralRe und Otto-Brenner-StraRe

Bauzustand

In den Stichstrallen zwischen der HochstralRe und der Westenfelder
StraBe (SteinstralRe, HardenbergstraBe und Otto-Brenner-Stral3e)
zeigt sich ein vergleichbares Bild des baulichen Zustands der Gebau-
de: Vom Sanierungs- und Modernisierungsstau ist die Mehrheit der
Gebaude betroffen — es liberwiegen deutliche Baumangel.

Stadtbild

Diese StralRenziige wirken aufgrund der monofunktionalen Gestal-
tung des offentlichen Raums und der uberwiegend ,grauen Bebau-
ung“sehr monoton.

Swidbertstralle, Postgasse

Bauzustand

In der SwidbertstraBe sind an den Wohn- und Geschaftsgebauden
leichte und deutliche Baumangel an den Fassaden, Dachern und Fens-
tern festzustellen. Besonders hervorzuheben ist hier das ehemalige
Gesundheitsamt der Stadt Bochum, das massive Mangel aufweist.

Stadtbild

Die riickwartigen Bereiche der Post, das leer stehende und vernach-
lassigte Gebaude des ehemaligen Gesundheitsamts sowie die min-
dergenutzte Flache ostlich der Liselotte Rauner-Schule werten das
StralRenbild und die Wohnqualitat der Swidbertstral’e mafigeblich ab.
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HochstraRle

Bauzustand

An der HochstraBe im StralRenabschnitt zwischen der Swidbertstral3e
und dem August-Bebel-Platz befinden sich auf der stdlichen StraRen-
seite ausschlieBlich Gebaude aus der Griinderzeit. Die Immobilien
dieses StralRenabschnitts weisen geringe oder deutliche Mangel auf -
Gebaude ohne Mangel lieRen sich nicht feststellen.

Stadtbild

Neben den unsanierten Fassaden pragt die aggressive Werbung der
Ein-Euro-Shops, Spielhallen, Kioske und Imbisse das Stadtentree ne-
gativ. In Richtung Innenstadt wird ab dem Kreuzungspunkt Swidbert-
stralRe/Hochstral3e der Kirchturm der Friedenskirche zu einem wichti-
gen Orientierungspunkt, der den Beginn der FuRgangerzone markiert.

BahnhofstralRe

Bauzustand

An der Bahnhofstral3e ist ebenfalls ein Investitionstau erkennbar. Na-
hezu der gesamte Gebdudebestand zeigt uUberwiegend deutliche
Baumangel.

Stadtbild

Im sidlich der Westenfelder StraRBe gelegenen Abschnitt der Bahn-
hofstral3e ist die grinderzeitliche Bebauung fast durchgehend erhal-
ten geblieben. Bestimmend fiir den nordlichen Abschnitt sind hinge-
gen groRere Gebaudeeinheiten der 1960er/1970er Jahre.
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Bauzustandsbewertung der Gebdude der 6stlichen Wohnquartiere

Hochstralle, Bochumer Stral3e

Bauzustand

Im StralRenabschnitt der HochstraBe zwischen der Swidbertstral3e
und der Bochumer StraBe sind tiberwiegend deutliche Baumangel,
aber vereinzelt auch schwere Baumangel festzustellen. Die Stichstra-
Ben Schilerweg, Harkortstral’e und MollestralRe erlauben einen Blick
auf die rlickwartigen Gebaudeseiten. So lasst sich auch die aus Erfah-
rung herbeigefiihrte Haltung, dass sich die riickwartigen Gebaudesei-
ten zumeist in einem schlechteren baulichen Zustand befinden,
nochmals unterstreichen.

Stadtbild

Der deutlich sichtbare Modernisierungs- und Sanierungsbedarf ver-
starkt die bereits durch das hohe Verkehrsaufkommen und aggressi-
ve AulRenwerbung hervorgerufene negative Wahrnehmung des Stra-
Benzugs.

Hansastral3e

Bauzustand

Die Gebaude der HansastralRe weisen geringe bis deutliche Mangel
auf. An einzelnen Gebauden wurde ein dringender Handlungsbedarf
festgestellt.

Stadtbild

Der bauliche Zustand der Gebaude wirkt sich nachteilig auf das Er-
scheinungsbild der Hauptverkehrsstrale aus.
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SedanstrafRe und Johannesstralle

Bauzustand

In der SedanstraRe ist ein eindeutiger Investitionsstau wahrnehmbar.
Auch hier entsteht der Eindruck, dass zahlreiche Eigentiimer seit Jah-
ren oder sogar Jahrzehnten nicht mehr (grundlegend) in ihre Immobi-
lien investiert haben. In der Johannesstrale dominiert der Anteil der
Gebaude mit deutlichen Baumangeln.

Stadtbild

Beide StraRen stellen sich sehr gestaltungsarm dar, denn StralRen-
raum gliedernde Griinelemente fehlen in Ganze. Der Investitionsstau
wirkt sich sowohl in der Sedanstrale als auch in der JohannesstraBe
nachteilig auf das StralRenbild aus.
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ElisabethstraRe und AchtermannstraRe

Bauzustand

Im westlichen Abschnitt der ElisabethstralSe, zwischen Swidbert- und
Sedanstralie, variiert der Zustand der Gebaude sehr stark. So konnten
Gebaude ohne sichtbare Mangel, Gebaude mit leichten oder deutli-
chen baulichen Mangeln und auch Gebaude mit schweren baulichen
Mangeln festgestellt werden.

Uber die SedanstraBe hinaus setzt sich der oben beschriebene wech-
selnde bauliche Zustand fort. Neben Gebauden mit einer in jlingster
Zeit sanierten Fassade liegen hier Immobilien, die aufgrund des
schlechten baulichen Zustands den StraBenzug in Ganze abwerten.
Ein Grol3teil der Bebauung weist jedoch leichte bis deutliche Mangel
auf.

In der Achtermannstral3e befindet sich auf der nordlichen StraBensei-
te ein Wohngebaude, an dem entweder eine durchgreifende Sanie-
rung oder auch ein Abbruch notwendig ist. Bei weiteren drei Objek-
ten wurden schwere Schaden an der AuBenhaut festgestellt. Zu-
sammenfassend haben die Gebdaude der Achtermannstrale einen
deutlichen Sanierungsbedarf.

Stadtbild

Der hohe Anteil an griinderzeitlicher Bebauung sowie die den Stra-
Renraum gliedernden Geholze pragen die Achtermannstrae und
den westlichen Abschnitt der ElisabethstralRe in besonderer Weise.
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Querstralle

Bauzustand

Im nordlichen Strallenabschnitt der Querstralle befinden sich sowohl
Objekte mit einem guten Bauzustand bzw. Objekte, die in jlingster
Zeit saniert wurden, als auch Objekte mit deutlichen Mangeln. Die
Gebaude des siidlichen Abschnitts der QuerstraRe weisen zu rund 2/3
mittlere und zu 1/3 leichte Mangel auf.

Stadtbild

An der QuerstraRe liegen mehrere eingeschossige Einfamilienhauser,
die sich stadtebaulich/stadtgestalterisch von den drei- bis vierge-
schossigen meist griinderzeitlichen Wohngebauden bzw. -quartieren
deutlich absetzen.

BismarckstraRe

Bauzustand

Im siidlichen Abschnitt der Bismarckstraf3e weisen die Wohngebaude
auf der oOstlichen StralBenseite nur leichte bauliche Mangel auf. Auf
der westlichen StraBenseite sind die Gebaude mit leichten bis deutli-
chen Mangeln behaftet. Vom Bismarckplatz bis zur HansastralRe ist
bei den meisten Gebauden auf der westlichen Stral3enseite eine ge-
ringe bis groRere Instandsetzung und Modernisierung notwendig.

Stadtbild

Bezeichnend fur die BismarckstraBe ist der bauliche Ubergang von
Griuinderzeitbebauung in eine ,,Zechenhausbebauung®.
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Graf-Adolf-StraRRe

Bauzustand

Die Gebaude der Graf-Adolf-StralRe im Strallenabschnitt zwischen der
Bochumer StraBe und der HarkortstraRe sind zu beiden Seiten (auch
aufRerhalb des Untersuchungsraums) durch einen hohen Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf gepragt. Uber den Knotenpunkt der
Graf-Adolf-StralRe mit der Harkortstral3e hinaus ist der bauliche Zu-
stand weit besser als im ostlichen StraBenabschnitt.

Stadtbild

Der schlechte bauliche Zustand der Gebaude auf der Graf-Adolf-
Stral3e fuhrt zu einer ebensolchen Wahrnehmung des Straenraums.

MollestralRe und Schiilerweg

Zwischenfazit

Bauzustand

Zwischen der Graf-Adolf-Stralde und der HochstralRe befinden sich mit
der MollestraBe und dem Schilerweg zwei schmale WohnstraBen.
Der bauliche Zustand der Gebaude lasst auch hier mittleren bis drin-
genden Handlungsbedarf erkennen.

Stadtbild

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen konnten nur zu einem sehr
geringen MaRe Gebaude ohne Mangel bzw. mit gutem baulichem
Zustand lokalisiert werden. Uberwiegend wurden geringe und deut-
liche Baumangel (Fassaden, Dach und Fenster) festgestellt, verein-
zelt sogar ein sehr schlechter bis abbruchreifer Zustand der Gebau-
de ermittelt. Grundsatzlich variiert die Qualitat innerhalb der ein-
zelnen StraRenziige sehr deutlich.

Die unterlassenen Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten
an einem Grof3teil des Gebaudebestands des Untersuchungsraums
werten das Erscheinungsbild der Wattenscheider Innenstadt in aller
Konsequenz immens ab. Nicht nur aus Griinden der Stadtbildpflege,
sondern auch zur Sicherung der Wohnfunktion und Identifikation
der Wattenscheider Blirgerinnen und Biirger mit ihrer Stadt sollte

Bauzustand

Stadtbild
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die Aufwertung der sanierungsbediirftigen (insbesondere griinder-
zeitlichen) Bausubstanz fokussiert werden.

Die folgende Abbildung gibt einen groben Uberblick iber den bauli-
chen Zustand der Gebaude auf der jeweiligen Quartiersebene/inner-
halb der StralRenzuige. Entsprechend handelt es sich um eine durch-
schnittliche Einschatzung.

Abbildung 26 Bauzustandsbewertung auf Quartiersebene

Quelle: ALK Stadt Bochum, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr Jansen
GmbH

In einigen wenigen StraRenziigen lasst sich eine Konzentration bau-
licher Missstande bzw. eine Haufung von Immobilien mit schweren
baulichen Mangeln feststellen. Hierzu zahlen insbesondere:

= Gertrudisstrale/Hagenstrale
»  Ostlicher Abschnitt Graf-Adolf-StraRe
=  Obertor/VorstadtstralRe

Dariiber hinaus befinden sich in der Weststrafle und in der Achter-
mannstrale einzelne Gebaude in einem duRerst desolaten Zustand.
In den StraBenziigen Hochstralle, Elisabethstralle, SedanstraRe,
JohannesstraBe und Vorstadtstralle weist die duBere Erscheinung

Konzentration von Substanzmdn-
geln
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der Gebdaude mehrheitlich auf einen hohen Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf hin.

Der Abgleich der bewerteten Gebaude, die schwere Mangel aufwei-
sen, mit der Eigentimererhebung demonstriert, dass die Eigentu-
mer dieser Immobilien zumeist nicht an der Befragung teilgenom-
men haben. Diejenigen, die der Aufforderung gefolgt sind, geben
hinsichtlich des Bauzustands ,, deutliche Mangel®, ,,schwere Mangel®
sowie geplante Veranderungen in den nachsten zehn Jahren an.

Der Instandsetzungsbedarf lasst sich anhand des Baualters der Ge-
baude nicht pauschal herleiten, von einem Sanierungsbedarf sind
grundsatzlich alle Baualtersklassen betroffen.

Der disperse bauliche Zustand betrifft nicht nur die Hauptgebaude,
auch bei den Nebenanlagen, die vornehmlich als Garagen genutzt
werden, wurden gravierende Unterschiede hinsichtlich des bauli-
chen Zustands deutlich. Der schlechte Bauzustand der Nebenanla-
gen geht jedoch zumeist mit dem baulichen Zustand der Hauptge-
baude einher.

Abbildung 27 Garagenhof an der SedanstraBe

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

4.1.2 Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-
und Arbeitsstatten

Einzelhandelsnutzungen und Gastronomie sind in der Wattenschei-
der Innenstadt fast ausschlieRlich in Ladenzeilen im Erdgeschoss
verortet. Versicherungen, Arztpraxen, s