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GESAMTPROZESS
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ZWISCHENBERICHT ANALYSE

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
STADTEBAULICHE SANIERUNG

202%
OBERE HINDENBURGSTRASSE / 40695

WALDHAUSENER STRASSE Nbé\sz"““

E==2 Fachbereich Gemeinsam. Vielfalt.
Stadtentwicklung und Planung MONCHENGLADBACH

EINLEITUNG

Hintergrund / Vorgehensweise / Planerische Grundlagen

v
BESTANDSAUFNAHME
Rahmenbedingungen Standort Bausubstanz
A 4 \ 4 v

BEWERTUNG

Einschatzung der Eigentdmer*innen und Nutzer*innen *

A 4
SWOT-Analyse
2
g Rahmenbedingungen Standort Bausubstanz
|2}
.g
g Stdadtebauliche Missstdande

SANIERUNGSZIELE UND LEITBILD

Ergebnisse 1. Offentlichkeitsbeteiligung *

Sanierungsziele (Entwurf)

Leijtbild und Strukturkonzept

RAHMENPLAN
Ergebnisse 2. Offentlichkeitsbeteiligung
Sanierungsrahmenplan
Stadtebau und Nutzungen unc Identital, Wohner Klimaangepasste Mobifitat
Bausubstan? Jun
MASSNAHMENKONZEPT
MaBnahmenibersicht

tadtebau und Nutzungen un Identitat. Wohner Klimaangepasste Mobilitat und Be-

age mnd Gemeinschaft Freiraurne

UMSETZUNGSEMPFEHLUNGEN

Sanierungsverfahren und Prozessbausteine



SCHLAGLICHTER DER
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OBERE HINDENBURGSTRASSE/
WALDHAUSENER STRASSE




GLIEDERUNG UNTERSUCHUNGSGEBIET
|
Gliederung Untersuchungsgebiet
~ Bereich I: Altstadt ;i Untersuchungsgebiet
~ Bereich Il: Waldhausener-, Gasthaus-, - ehm. Stadtmauerverlauf o
Aachener und Sandradstrale u.a.
W

~ Bereich lll: Hindenburgstral3e

" P \ >>=1:5.000



SWOT: STARKEN

STARKEN

Standort (Teil B)

1 Offentliche Griinfliche @ Nachbarschaftsgarten
1 Private Griinfliche . Spielplatze

. Offentlicher Platz Parkhaus/ Tiefgarage
_ | Ensemble (© Bushaltestelle

~ Bike-Sharing-Station

pos
Ba nz(Tell O :...: Untersuchungsgebiet
" Kultur, Bildung und Soziales

| Gastronomie

[ Keine baulichen Mangel

[ Keine energtischen Méngel
J\/ Stadtebauliche Dominante




SWOT: SCHWACHEN

Standort (Teil B)

" Hohe Verkehrsbelastung
Verkehrsarmbelastung >65 dB

Platze mit eingeschrankter
Nutzungsqu alitat

- Dicht bebaut bzw. versiegelte
"~ Blockinnenbereiche

7

problematische
StraBenquerung

() Treppenanlage

Tiefgarage,
stillgelegt

Bausubstanz (Teil C)

[7] (Teilweise) Leerstand

0 (schweren)
Substanzmangel

i~ Deutliche energetische
- Médngel

;% Bauliicken

Verdachtzonen geringe
Belichtung und Beliiftung

(1) ErschlieBungsrisiken

—

OBy
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BEWERTUNG DURCH DIE EIGENTUMER*INNEN

WELCHE CHANCEN BIETET DAS — ?ir-in;éf:,khkeiten
rakKtivita arme
GLADBACHER ZENTRUM? I 4 b i P Lage

"Kunst & Kultur..

-—keine Starken
Grun und Freiflachen

enhalt

Emkaufsmogllchkelten

Errelchb rkeit

ZUF\g

Gastronomle
Hlstorlsche Bausubstanz Fu B | a uﬁ g ke |t

Die Befragten konnten aus lhrer Sicht die drei C L

grol8ten Starken nennen, die Grol3e der Begriffe P(,.)t,:eﬂ.z | a I

bildet die Haufigkeit der Nennungen ab. grofe und starke Unternehmen in MG



BEWERTUNG DURCH DIE EIGENTUMER*INNEN

o gerin_ge Mieten
MIT WELCHEN PROBLEMEN HAT DAS mangsiile iestjeraierafischest e pperniiri
GLADBACHER ZENTRUM DERZEIT ZU e o WO

Wertverfall von Immobilienschlechte Anbindung viele laufende Bauprojekte

KAM PFEN') fehlende StraRenbahn Krl m | nal ltat Konkurrenz durch Outlet Center Roemond & CentrO
’ Zustand der StraRen & GehwegelL.armbelastigung

keine klaren Vorstellungen sozial schwache BewohnerschaftBirokratie

Zustand des Gebaudebestands
fehlende Aufenthaltsqualitat/Attraktivitat

Parkplatzsituation=::.

X fehlender Mut
Vandalismus

Mull & Verschmutzung

Drogenszene Markthalle
Fehlplanungen

Fokus auf Kfz-Verkehr Verkehrsprobleme Minto  Publikum Niveauveriust
Auflengastronomie zu teuer
technischer Riickschritt
fehlende Vermarktung

unattraktiver Einzelhandelsbesatz

steigende Kosten

s Angstraume/mangelnde Sicherheit

zu wenig Griingeringe Kaufkraft / wirtschaftliche Situationropographie
LadenschlieBungen Obdachlosigkeit'™mageproblem

Die Befragten konnten aus lhrer Sicht die drei B
grolSten Starken nennen, die Grol3e der Begriffe mangelhafte/fehlende Radwege

einseitige Ausrichtung auf (Nacht-)Gastronomie

bildet die Haufigkeit der Nennungen ab. 20 lange FuBgangerzone/lange Wege



BEWERTUNG DURCH DIE EIGENTUMER*INNEN

Abriss leer stehender Gebaude
Gestaltung Bahnhofsvorplatz

WELCHE IDEEN HABEN SIE, UM DAS Verbesserung Wohnraumangebot

Umnutzung/Reduzierung von Gewerbeflachen

ZENTRUM ALS WICHTIGEN STADTRAUM Offentliche Veranstaltungen
VON MONCHENGLADBACH ZU STARKEN" Belebung der FuBgangerzone (Einbindung der Nebenstral3en)

Sport- und Freizeitangebote

Parkplatze schaffenesmng s
Steigerung der Aufenthaltsqualitat

Starkung der (Tages-)Gastronomie

Starkung Sicherhelitsgefuhl

Akteure starken und vernetzen Obdachlosigkeit verringern

qualitatvollerer Einzelhandel

Forderung von Kunst und Kultur

Verbesserung Sauberkeit
Reduzierung Kfz- \/erkehrm e h r G r
Senkung Gewerbesteuer
Abriss Markthalle Reduzierung Busverkehr HmdenburgstraBe)
alternative Mobilitatsangebote

Starkung der ClubszeneAngebote fur Kinder/Jugendliche

: . . Leerstand reduzieren
Dle GI’OBG def Begl’l ffe Verbindung Museum - HindenburgstraBe

bildet die Haufigkeit der Nennungen ab.

LR Famll enfreundlichkeit



BEWERTUNG DURCH DIE EIGENTUMER*INNEN

WAS SOLLTEN DIE PRIVATEN EIGENTUMER*INNEN
ZUR STARKUNG DES GLADBACHER ZENTRUMS
UNTERNEHMEN?

Mitsprache bei Planungen einfordern
bezahlbare Parkplatze
Verpflichtungen nachkommensich vernetzen
Wohnraumangebot diversifizieren
lﬂaChOﬂSC”OFQCﬂug

) and vermelden k 2 Moglichkeiten vorhande
Umnutzung v '_—— werbeflachen

Auswahl der Mleter/Pachter

Verantwortung fur das Viertel ubernehmen

Immobilien Instandhalten

Freundlic

FleX|b|l|tat
Sa Hp._erkeltﬁ

Die Grole der Begriffe ttraktvies Wohnumfeld schaffen
bildet die Haufigkeit der Nennungen ab.



BEWERTUNG DURCH DIE EIGENTUMER*INNEN

WAS SOLLTEN DIE OFFENTLICHE T —

HAND ZUR STARKUNG DES R i S
GLADBACHER ZENTRUMS i senioroncime & e BUrOKratieabbal o iinaion
UNTERNEHMEN? Umbau Waldnausener Strallo Beg runung rstand reduzieren

chtunq

Belebung Wochenmarkl b k Inves Im M ¢ ] ocke
autofreie Zonen Sa u e r el arbeiten

strategisches Gesamtkonzept Yst==

Mielsp Itﬁ}t‘ anpassen

finanzielle Unterstult;ung
(kostenlose) Parkplatze / Anwohnerparken

Slcherhelt & Ordnung

afentliche wes Kulturangebote & -veranstaltungen
StraBenraume & |Infrastruktur instandhalten

( )
sinnvolle (Um-)Nutzungen erm 0glcnerﬂ_ aler Wohfiungsbas

stadlische Immobilien Instandhalle N FuBgangerzone aufheben
Ansiedlung thochwerticen) Einzelhandsls

Elekirifizierung des OPNY

Zusammenaroeit mit anderen Akteuren
. . . Verschonerung der Hindenburgstralie Burgernahe
D[e GrOBe der Begr[ ffe Ankaul & Abriss von Schrattimmobilien

«ommunale Warmeslanung

bildet die Haufigkeit der Nennungen ab. Anhebung der Parkgebahren



BEDEUTUNG DER
SANIERUNGSZIELE



BEDEUTUNG DER SANIERUNGSZIELE

Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen sind Malinahmen,
durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.

Definition nach § 136 Abs. 2 BauGB

Die Vorbereitung der Sanierung ist Aufgabe der Gemeinde;
sie umfasst

1.die vorbereitenden Untersuchungen,

2.die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets,
3.die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung,

®

§ 140 BauGB



BEDEUTUNG DER SANIERUNGSZIELE

Gemeinsam getragene Sanierungsziele bilden den notwendigen
Orientierungsrahmen und sind ,Gradmesser” fur die

Aufstellung, Genehmigung und Umsetzung oder Versagung von
Mallnahmen im Sanierungsgebiet.

REGELVERFAHREN
§ 142 (1-3)

VEREINFACHTES VERFAHREN
§ 142 (4)

Bau- & OrdnungsmalBnahmen Bekanntmachung / Vermerk | An- und Verkauf von Immobilien
§147 +§ 148 § 143 zum Verkehrswert

§153
Vorkaufsrecht Genehmigung - Vorhaben !
§24(1) § 144 (1) '

Erhebung von
Enteignung Genehmigung - Rechtsvorgange Ausgleichsbetragen
§88(2) § 144 (2) §154f




ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER
ANALYSE



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ...

... FUR DAS HANDLUNGSFELD STADTEBAU UND
BAUSUBSTANZ

-> Starke Pragungen durch drei Bauphasen: erste Halfte 19.
Jahrhundert, um 1900 und 1950er und 1960er Jahre. Dadurch
ergibt sich kein homogenes Stadtbild, sondern drei
Kernbereiche.

- Markante Topographie und pragender Hochpunkt mit
Citykirche und Alter Markt; stadtbildpragende Treppenanlagen,
die Hohenunterschiede verbinden, aber auch Barrieren bilden

- Blockinnenbereiche und Gebaudertckseiten von
untergeordneten Nebenbauten gepragt, hoher
Versiegelungsgrad der Innenhofe

- Vereinzelte Flachenpotenziale flr Nachverdichtung und
Freiraumnutzung auf unbebauten oder untergenutzten
Grundstucken

- Ein Viertel der Gebaude mit (schweren) Substanzmangeln mit
raumlicher Konzentration in den Bereichen Altstadt und
Waldhausener Stralle/Gasthausstralle.

L.
.,

Baulicher Zustand (Erhebung)
Ohne Mangel
Kleinere Méngel
Substanzmangel

Schwere Substanzmangel
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13% 32%
Baulicher Zust:

Ohne Mang 3404
Kleinere Ma
Substanzm:

D Schwere Sul

50%

42%

17 %
4%

13%

22 %
5%



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ...

... FUR DAS HANDLUNGSFELD STADTEBAU UND
BAUSUBSTANZ

- Insgesamt niedriger energetischer Standard des
Gebaudebestands, besonders im westlichen Teil des
Untersuchungsgebietes.

- Bisher kaum Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Stromerzeugung. Dabei ist ein hohes Potenzial fr
Solarthermie, Photovoltaik und Geothermie vorhanden

- Kleinteilige Eigentumer*innenstruktur mit hohem Anteill
privater Einzeleigentumer*innen. Sehr hoher Anteil der
Eigentimer*innen mit lokalem bzw. regionalem Wohn- oder
Unternehmenssitz.

..............

Energetischer Zustand (Erhebung)
Guter energetischer Zustand
Energetische Mangel
I Deutliche energetische Mangel
9% 49%

2%



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ...

... FUR DAS HANDLUNGSFELD NUTZUNGEN UND IMAGE

- Es gibt in den (stadte-)baulich definierten drei

Kernbereichen unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte:

- 1. Altstadt als Gastronomie- und Ausgehviertel
sowie als Schwerpunkt der offentlichen, kulturellen
und sozialen Nutzungen;

- 2. Waldhausener Stralle/Gasthausstralle mit
vorwiegend kleinteiliger Nutzungsstruktur mit
teilweise gewerblichen Ladenlokalen in den
Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den
Obergeschossen;

- 3. HindenburgstralRe als Hauptgeschaftszentrum

- Hohe Leerstandsquoten von 19,60% in Geschaftslokalen
und besonders von groRen Immobilien auf der
Hindenburgstralle und 10,43% im Wohnungsbestand
mit Schwerpunkten in Bereich Waldhausener Stralde und
Hindenburgstralle.

Erdgeschossnutzung

Einzelhandel des
kurzfristigen Bedarfs

Einzelhandel des
mittel- und lang-
fristigen Bedarfs

Passage

B Gastronomie

Dienstleistung
Biro

Kultur, Bildung und
Soziales

M Gesundheit

>=1:5.000

M Wohnen !""! Untersuchungsgebiet
W Stadtverwaltung !""% Zentraler Versorgungsbereich

M Spiel- und Vergniigungs-
statten Leerstand

Parkhaus/Garage Leerstand
[] teilweise Leerstand



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ...

... FUR DAS HANDLUNGSFELD NUTZUNGEN UND IMAGE

- Trading down-Effekt durch leerstehende oder
mindergenutzte Ladenlokale.

- Konzentration von sozialen und kulturellen
Einrichtungen auf dem Abteiberg (,Kulturberg”); in Teilen
in2. Reihe (z.B. Museum)

Nutzungsbereiche
Pragung durch Handel,
Dienstleistung und Gastronomie
Pragung durch Kultur,
Bildung und Soziales

Pragung durch Verwaltung
£l Pragung durch Wohnen

= 1:5.000

i i Untersuchungsgebiet
i""i Zentraler Versorgungsbereich

O Pragung durch Gastronomie

| ] Pragung durch Riickseiten
und Nebenanlagen

Leerstand 7" nach Karres en Brands
Leerstand EG

[] teilweise Leerstand

~ Nutzungszonierung



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ...

... FUR DAS HANDLUNGSFELD IDENTITAT, WOHNEN UND
GEMEINSCHAFT

- Das Untersuchungsgebiet ist gepragt von Angeboten des
Einzelhandels, der Gastronomie, Kultur und sozialer
Dienstleistungen mit z.T. regionaler und Uberregionaler
Strahlkraft.

- Das Betreuungs-, Bildungs- und Sozialangebot im o w3 we s wme my me e xm an  mz
Untersuchungsgebiet scheint weitestgehend den aktueller —o— Prozentuale Verénderung der Bevolkerung (Ebene: Baublocke)
und zu erwartenden Anforderungen und Bedarfen zu ) i
e n_t S p rec h en. Prozentuale Anderung der Bevélkerung seit 2012

- Insgesamt starkes Bevolkerungswachstum uber die o
letzten Jahre, deutlich Uber dem der Gesamtstadt /i

=> Starker Anstieg des Anteils an Bewohner*innen ohne e fan Turke§ 281
deutsche Staatsburgerschaft seit 2012 auf 41% in 2023. R
Insgesamt sind 115 verschiedenen Nationalitaten \ Ruméien; 237
vertreten; Hauptgruppen sind Syrer, Ukrainer, Tirken, Aiparisan . ool
Bulgaren und Rumanen. taher 197~ Gcheniandi2zz

A
Nationalitaten 2023 (Ebene: Stadtteil Gladbach)



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ... Sl

... FUR DAS HANDLUNGSFELD IDENTITAT, WOHNEN UND
GEMEINSCHAFT

- Geringerer Altersdurchschnitt im Vergleich zur
Gesamtstadt

- Die seit 2020 positive Entwicklung der
Arbeitsmarktsituation hat sich im vergangenen Jahr
abgeschwacht.

- Die Mieten fur Wohnungen und Gewerbeeinheiten decken
ein grol3e Spanne ab, sind aber fur eine zentrale
innerstadtische Lage vergleichsweise gunstig. Dies wird
auch mit dem baulichen Zustand der jeweiligen Gebaude
zusammenhangen.

- Viele Eingange zu Gewerbeeinheiten oder Wohnhausern
sind nicht barrierefrei.

- Eine grol3e Mehrheit des Gebaudebestands weist keine
barrierefreie ErschlieRung der Obergeschosse auf.

9,7%

0 bis unter 6 Jahre
B 6bisunter20 Jahre
20 bis unter 35 Jahre

35 bis unter 65 Jahre

41,4% 286% 65 bis unter 80 Jahre

B 80 Jahre und alter

A
Altersstruktur 2023 (Ebene: Statistische Bezirke)

Prozentuale Verdnderung der Altersgruppen seit 2012
(Ebene: Statistische Bezirke)

v

45%

40%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

0 bis unter 6 Jahre === 55 bis unter 20 Jahre 20 bis unter 35 Jahre



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE

... FUR DAS HANDLUNGSFELD KLIMAANGEPASSTE
FREIRAUME

- Untersuchungsgebiet von hoher Versiegelung und
geringen Anteil an Ausgleichsflachen gepragt

-> Hoher Versiegelungsgrad verursacht einen starken
nachtlichen Warmeinseleffekt vor allem im Bereich
nordlich der Hindenburgstralle mit Alter Markt und
Kapuzinerplatz

- Besondere Starkregengefahrdung im westlichen Teil des
Untersuchungsgebietes und Gefahr von
Uberschwemmungen der Blockinnenbereiche durch hohe
Versiegelung

-> Die vorhandenen Grun- und Freiflachen befinden sich
nahezu alle an den Randern bzw. aulierhalb des
Untersuchungsgebietes; inre Sichtbarkeit und Verbindung
untereinander z.B. durch Wegefuhrung oder
Beschilderung ist verbesserungsbedurftig.
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Freirdume/ Vegetation
[ Offentliche Griinfliche I Plitze Spielplatze versiegelte Innenhofe

Private Griinfliche /] Platzartige Aufweitungen Schulhof ' Untersuchungsgebiet

StraBenbegleitgriin FuBwege/FuBgéngerzone Brach-/ Entwicklungsfliche

Griindach | FuBgdngerzone mit Bus [ Parken offentlich

Baumstandorte im @ Nachbarschaftsgarten
offentlichen Raum i private Griinflichen/Biume [ Stralen



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ... |/

... FUR DAS HANDLUNGSFELD MOBILITAT UND BEWEGUNG

- Sehr gute Erreichbarkeit und Taktung des OPNVs

- Durchgangige FulRgangerzone ermaoglicht gute Erreichbarkeit
fur den FulRverkehr

- Breites Angebot an Stellplatzen in Parkhausern und dem
Strallenraum vorhanden (Befragungen haben eher einen
Mangel ergeben)

- An den grol3en Stralden starke Beeintrachtigung durch den
motorisierten Individualverkehr (Larmemissionen und
Barrierewirkung)

-> Sicherheit(sgefihl) fur FuRganger*innen entlang der
Hindenburgstrale durch Busse und schnell fahrende
Radfahrer und E-Scooter eingeschrankt

- Teilweise Einschrankung des FulRverkehrs durch Barrieren und
geringe Gehsteigbreiten

Mobilitat

B Hauptverkehrsstrale

I NebenerschlieBungsstra3e
FuBgangerweg

I FuBgangerzone

% Busspur in FuBgangerzone

. i Passage

W Parkplatze (6ffentlich) () Bushaltestelle "’} Untersuchungsgebiet
Parkplatze (privat) (O Einzugsbereich Bushaltestelle (200m)

(7) Parkhaus Radrouten (Radverkehrsnetz NRW)

(©) Tiefgarage Radrouten (Weitere wichtige Radrouten)

(©) Tiefgarage, stillgelegt Bike-Sharing-Station

(©) E-Ladesdule



ZENTRALE ERKENNTNISSE AUS DER ANALYSE ... >

... FUR DAS HANDLUNGSFELD MOBILITAT UND BEWEGUNG

- |uckenhaftes Radwegenetz. Teilweise Konfliktstellen
zwischen Rad- und Fulverkehr in den FulRgangerzonen

- Risiko, dass Entwicklung von Radverkehr, OPNV und E-
Mobilitdat durch mangelnden Ausbau der (E-Lade)Infrastruktur
stagniert

- Strallenraume in WohnstraRen dominiert von ruhendem
Verkehr und zum Grofteil ohne Aufenthaltsqualitat

- Die Ausstattung mit Spiel- und Sportangeboten sowie mit
Grun- und Freiflachen wird dem Untersuchungsgebiet in seiner
Rolle als Wohnstandort, insbesondere unter Berucksichtigung
der stark uberbauten und uberwiegend versiegelten
Innenhofe, nicht gerecht.

>=1:5.000 &

Verkehrsbelastung und Lirm
B HauptverkehrsstraGe W Parkplitze (6ffentlich) (O E-Ladesaule i”" Untersuchungsgebiet
I NebenerschlieBungsstrale Parkplatze (privat) hohe Larmbelastung

FuBgdngerweg (7) Parkhaus (Gber 65dB)

FuBgangerzone @ Tiefgarage

# Busspurin FuBgingerzone  (©) Tiefgarage, stillgelegt g Stichprobenartige

Verkehrserhebung



VIELEN DANK.



