StEK Schwelm

Anlage 3.3 zur SV 008/2008

Datenblatt Flachenbewertung

BE 1 - Einzelflachenbewertung

Flachenbezeichnung: BE1 Friedrich-Ebert-StraBe

Stadtbezirk: Loh

Lage: Die Flache umfasst den bebauten Bereich &stlich der
Linderhauser StraBe und ndrdlich der Theodor-Heuss-

StraBe.

Nutzungsschwerpunkt: Wohnen

GebietsgroBe: ca. 14 ha

Stadtebauliche Bewertung

Thema

Kommentar

Stadtebauliche Situation

¢ Baustruktur / Baualter: 60er / 70er Jahre, im Slden kleinteilige Baustruktur (freistehende EFH, Reihenhauser etc.), nach Norden hin
mehrgeschossige MFH-Zeilen sowie drei Punkthochh&user als stéddtebauliche Dominanten.

e Lage: peripher, freiraumnah, bewegte Topographie

¢ Versorgungssituation: Nahversorgungsstandort Loh im Gebiet, Soziale Einrichtungen vorhanden
¢ Freiflachenanteil: durchgrint (private Garten und Abstandsgriin), Freiraum gut erreichbar

¢ Nutzungskonflikte / Immissionen: sehr gering, Hochspannungsfreileitungen im Osten

Bevoélkerung (Stadtbezirk)

¢ Relativ starker Bevoélkerungsriickgang mit -4,2%
¢ Absolut hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen
e Auslanderanteil leicht unter Stadtdurchschnitt mit 9,1%

Wohnungsmarktakzeptanz

* Wohnungsbestand: potenziell nicht nachfragegerecht auf Grund Ausstattung, Baustruktur und insbesondere energetische Situation
¢ Leerstand: Erhohter Anteil an Leerstanden v.a. an der Theodor-Heuss-StraBe.

Eigentimerstruktur

¢ Im Siuden Einzeleigentiimer, im Norden eher GroBeigentiimer

Potenziale / Anknipfungspunkte / MaBnahmen

e GroBeigentiimer ermdglicht abgestimmtes Vorgehen

Bewertung

o Attraktive, freiraumnahe Lage
¢ Potenziell problematische Baustruktur mit Modernisierungsbedarf
e Kostengtinstiges Wohnen v.a. fiir Familien
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Datenblatt Flachenbewertung

BE 2 - Einzelflachenbewertung

Flachenbezeichnung: BE2 SedanstraBe

Stadtbezirk: Loh

Lage: Die nérdlich der Bahntrasse liegende Flache wird
im Osten durch die HauptstraBe, im Norden durch die
Berliner StraBe und im Westen durch die Loher StraBe

begrenzt.

Nutzungsschwerpunkt: Gemischte Nutzung / Gewerbe

GebietsgroBe: ca. 30 ha

Stadtebauliche Bewertung

Thema

Kommentar

Stadtebauliche Situation

¢ Baustruktur / Baualter: stark gewerblich gepragt, Wohngebaude tberwiegend Altbau, Blockrandbebauung

e Lage: relativ zentrumsnah, sehr gute MIV-Anbindung, durch Verkehrsbander isoliert

¢ Versorgungssituation: Nahversorgungsmaoglichkeiten im Gebiet (zwei groBflachige Lebensmittelmarkte Standort PrinzenstraBe)
¢ Freiflachenanteil: hoher Versiegelungsgrad, schlechte Griinversorgung

¢ Nutzungskonflikte / Immissionen: Verkehrsbelastung HauptstraBe und Berliner StraBe, Immissionen durch zwei Bahntrassen; Konflikte
durch Gemengelage

Bevélkerung (Stadtbezirk)

¢ Relativ starker Bevolkerungsriickgang mit -4,2%
e Absolut hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen
o Auslanderanteil leicht unter Stadtdurchschnitt mit 9,1%

Wohnungsmarktakzeptanz

¢ Wohnungsbestand: Wohnungsbestand z.T. mit hohem Aufwertungsbedarf, tendenziell geringere Nachfrage aufgrund des Wohnumfeldes /
Belastungssituation sowie Grundrissgestaltung / Ausstattung.

e Leerstand: Erhohte Leersténde an SedanstraBe, HauptstraBe, PrinzenstraBe und Loher StraBe. Zukilnftig Anstieg vermutet.

Eigentimerstruktur

¢ Kleinteilige Eigentimerstruktur

Potenziale / Anknipfungspunkte

e Untergenutzte Flachen, leerstehende Gebaude (Gewerbe / Wohnen)

Bewertung

e Gemengelage mit geringer Wohnqualitat
¢ Potenziale als kleinteiliger Gewerbestandort
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BE 3 - Einzelflachenbewertung

Flachenbezeichnung: BE 3 Eisenwerk

Stadtbezirk: Loh

Lage: Zwischen Bahntrasse, B 7, Loher Stral3e und
Hattinger Straf3e (Teil des Gewerbebands)

Nutzungsschwerpunkt: Gewerbe

Gebietsgrofie: ca. 17 ha

Stadtebauliche Bewertung

Thema

Kommentar

Stadtebauliche Situation

e Bau- und Nutzungsstruktur: Gewerbegebiet mit hohem Anteil an Altsubstanz (z.T. mit erhdhtem Sanierungsbedarf). Einige bauliche
Anlagen teilweiser im Abbruch / Umbau? (Slidwesten). Vorhandene Gleisanlagen sind ungenutzt. Stddstlicher Bereich durch
GestaltungsmalRnahmen bereits aufgewertet, ansonsten ungeordneter und ungestalteter Gesamteindruck der Flache.

e Lage / Verkehrsanbindung: Innenstadtnah, direkt nérdlich des Bahnhofs. Gute Verkehrsanbindung (MIV / OV) stellt bedeutenden
Standortfaktor dar.

e Bodenbeschaffenheit: Verrohrte Schwelme (Sanierungsbedarf) verlauft Giber das Grundstiick. Gelande ist mit Altlasten belastet.
« Freiflachenanteil: Hoher Versiegelungsgrad, wenig Griin.

o Nutzungskonflikte / Immissionen: Nutzung verursacht Emissionen, aber angrenzende Nutzungen Giberwiegend unempfindlich (von
Gewerbegebieten umgeben). Konflikte ggf. mit Wohnnutzungen 6stlich der Loher Stral3e.

Eigentimerstruktur

» Verschiedene Privateigentiimer

Potenziale / Anknupfungspunkte

o Stadtebauliches Konzept zur Neustrukturierung des stidlichen Eisenwerks (stdlicher Bereich) liegt vor, konnte bisher jedoch nicht
umgesetzt werden.

o Geeignet fir kleinteiliges Gewerbe (Aufgreifen der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur).
e Gebaudebestand kann adressbildend wirken.

Bewertung

o Zentrumsnaher Gewerbestandort mit Potenzial fur kleinteilige Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (ohne Betriebswohnen)
» Sanierungsbedarf der Bausubstanz und Altlasten wirken entwicklungshemmend.
e Ungeeignet fuir gro3flachige Nutzungen (insbesondere fiir Einzelhandel)
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BE 4 - Einzelflachenbewertung

Flachenbezeichnung: BE4 Innenstadt Nord

Stadtbezirk: Mitte

Lage: nérdliche Innenstadt, zwischen HauptstraBe im
Osten und BahnhofstraBe (B483) im Westen, Bahnlinie
im Norden und KaiserstraBe im Siiden

Nutzungsschwerpunkt: Gemischte Nutzung

GebietsgroBe: ca. 24 ha

Stadtebauliche Bewertung

Thema

Kommentar

Stadtebauliche Situation

e Baustruktur / Baualter: (berwiegend Altbaubestand, im stdlichen Bereich Blockrandbebauung (Geschosswohnungsbau), Rondoleum als
stadtebauliche Dominante, im nérdlichen Bereich Gemengesituation mit GroBstrukturen (Gewerbe, Dienstleistung, Freizeiteinrichtungen)

e Lage: erweiterter Innenstadtbereich, sehr gute OPNV-Anbindung

e Versorgungssituation: gute Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen,

¢ Freiflaichenanteil: stark verdichteter Bereich, hoher Versiegelungsgrad

¢ Nutzungskonflikte / Immissionen: Hohe Verkehrsbelastung von BahnhofstraBe und KaiserstraBe, Immissionen durch Bahntrasse

Bevélkerung (Stadtbezirk)

¢ Leicht Riicklaufige Bevolkerungszahlen (1991-2005 -2,9%)
e Hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen
o Uberdurchschnittlicher Auslanderanteil

Wohnungsmarktakzeptanz

¢ Wohnungsbestand: Wohnungsbestand z.T. mit hohem Aufwertungsbedarf, tendenziell geringere Nachfrage aufgrund des Wohnumfeldes /
Belastungssituation sowie Grundrissgestaltung / Ausstattung.

¢ Leerstand: Erhohter Anteil an Leerstanden, vor allem an KaiserstraBBe, HerzogstraBe und MittelstraBe. Zukilinftig Anstieg vermutet.

Eigentimerstruktur

¢ Kleinteilige Eigentimerstruktur

Potenziale / Anknipfungspunkte

e Untergenutzte Flachen und Gebaude
¢ Hallenbad evtl. zur Disposition stehend

Bewertung

¢ Innenstadtnahe Gemengelage mit geringer Wohnqualitat
¢ Entwicklungspotenziale im Bereich Dienstleistung / Freizeitwirtschaft
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BE 5 - Einzelflachenbewertung

Flachenbezeichnung: BE 5 Zentrum

Stadtbezirk: Mitte

Lage: Innenstadt

Nutzungsschwerpunkt: Nutzungsvielfalt

Stadtebauliche Bewertung

Thema Kommentar

Stadtebauliche Situation ¢ Bau- und Nutzungsstruktur: Zentraler Versorgungsbereich mit FuBgangerzone (Schwerpunkt Einzelhandel, aber Wohnen / Biros in den
Obergeschossen) im Kern des Gebiets (kleinteilige Bebauung im bergischen Stil). Viele gastronomische Einrichtungen am Altmarkt. AuBere
Bereiche des Gebiets mit hdherem Anteil an Wohnnutzungen (Blockrandbebauung). Leerstand, Sanierungsbedarf und Gestaltungsdefizite
in Teilen vorhanden.

¢ Verkehrsanbindung: Gute Anbindung lber HauptverkehrsstraBen (Bahnhof-, Kaiser-, Mdllenkotter StraBe); innere ErschlieBung v.a. Uber
Haupt-, Bismarck- und WilhelmstraBe. Bahnhof ca. 750 m von der FuBgangerzone entfernt; gute Busanbindung vorhanden (z.B.
Wilhelmplatz).

¢ Freiflachenanteil: Hoher Versiegelungsgrad, geringer Griinanteil, wenig Baumbestand.

¢ Nutzungskonflikte / Immissionen: Das Nebeneinander unterschiedlichster Nutzungen (Wohnen, Handel, Dienstleistungen) kann
problematisch sein. Gefahr der Verdrangung des Wohnens aus der FuBgangerzone (héhere Erlése durch gewerbliche Nutzungen méglich).
Hohe Verkehrsbelastung an den HauptverkehrsstraBBen.

Bevélkerung (Stadtbezirk) « Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen.
¢ Negative Bevodlkerungsentwicklung 1991-2005 (-2,9%).
¢ Deutlich héherer Auslanderanteil als im Stadtdurchschnitt (14,6%).

Wohnungsmarktakzeptanz e Wohnungsbestand: potenziell nicht mehr nachfragegerecht auf Grund WohnungsgréB8en, Grundrissen, Ausstattung und
Modernisierungszustand.

e Leerstand: aktuell erhdhte Leerstandszahlen v.a. an Kaiser-, Bahnhof- und HauptstraBe. Anstieg in Zukunft vermutet.

Eigentiimerstruktur e Gemischt; viele Eigentiimer mit unterschiedlichen Interessen
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Potenziale / Ankniipfungspunkte e Potenzial als Wohnstandort insbesondere fiir Altere und Jiingere.

e Historische Strukturen, FuBgangerzone fihren zu hohem Wiedererkennungswert.

o Kompakte Stadt.

e Aufwertungspotenziale vorhanden (FuBgangerzone, Gebaudebestand, Platz- und StraBenraumgestaltung,...)

¢ Bestehende Interessenvereinigungen als Ansprechpartner erh6hen die Umsetzungswahrscheinlichkeit (z.B. Werbegemeinschaft, GSWS)

Bewertung ¢ Hohe Standortgunst, groBe Nutzungsvielfalt und sehr kurze Wege > attraktive Lage fur sdmtliche Nutzergruppen.
e Sicherung und Ausbau der Wohnfunktion im Zentrum erforderlich ("lebendige Stadt®).

¢ Vielfaltige Handlungsbedarfe vorhanden: Erstellung eines Innenstadtentwicklungskonzepts.
e Aufgrund der (kleinteiligen) Nutzungs- und Eigentiimerstruktur Erfordernis der Kooperation.
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BE 6 - Einzelflachenbewertung

Flachenbezeichnung: BE6 West

Stadtbezirk: West

Lage: westliche Innenstadt, etwa zwischen "Am
Ochsenkamp” im Westen und "Pastor-Nonne-StraBe” im
Osten, "August-Kuschmirz-StraBe” im Norden und
"Barmer StraBe® im Siiden

Nutzungsschwerpunkt: Wohnen

GebietsgroBe: ca. 17 ha

Stadtebauliche Bewertung

Thema Kommentar

Stadtebauliche Situation ¢ Baustruktur / Baualter: 30er bis 70er Jahre, Geschosswohnungsbau, MFH, Offener Blockrand und Zeilenbauweise

e Lage: Zentrumsnah

¢ Versorgungssituation: Nahe zu Schule, Kindergarten, Altenpflegeheim, Krankenhaus und Nahversorgungszentrum Oehde

¢ Freiflachenanteil: Friedhof sowie Sportplatz und Kleingérten unmittelbar angrenzend, begriinte Innenbereiche, teilweise Abstandsgriin
¢ Nutzungskonflikte / Immissionen: Hohe Verkehrsbelastung an Jesinghauser StraBe, Barmer Strae und Am Ochsenkamp

Bevdlkerung (Stadtbezirk) e Tendenziell &ltere Bevdlkerung
¢ Positive Bevélkerungsentwicklung 1991-2005 (+7,7%)

¢ Auslanderanteil unter Stadtdurchschnitt (7,8%)

Wohnungsmarktakzeptanz e Wohnungsbestand: potenziell nicht mehr nachfragegerecht auf Grund WohnungsgréBen, Grundrissen, Ausstattung und
Modernisierungszustand;

¢ Leerstand: aktuell erhdhte Leerstandszahlen an Jesinghauser, Barmer und LuisenstraBe. Anstieg in Zukunft vermutet.

Eigentiimerstruktur e Wenige Eigentimer mit einem GroBeigentiimer (Schwelmer und Soziale)

Potenziale / Ankniipfungspunkte / MaBnahmen ¢ Flachenpotenziale in Blockinnenbereichen
¢ Ein Ansprechpartner mit Interesse an Veranderung und Aufwertung erméglicht abgestimmtes Vorgehen

¢ Potenzial fiir Senioren- und Familienwohnen
¢ Versorgungsqualitaten
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Bewertung e Zuklinftig nicht mehr nachfragegerechter Gebaudebestand begriindet Handlungsbedarf
e GroBeigentimer ermdglicht abgestimmtes Vorgehen und erh6ht Umsetzungswahrscheinlichkeit
¢ Potenzial als innenstadtnaher Wohnstandort






