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1. UNTERSUCHUNGSAUFTRAG

1.1. Planungsanlass

Die Stadt Soest hat das ambitionierte Ziel beschlossen, bis 2030 klimaneutral zu sein. Ein
Masterplan, der 2020 als ,Klimapakt Soest" aufgestellt wurde, bildet die Grundlage, um dieses
Ziel zu erreichen. Im Rahmen der darin erarbeitenden MaRnahmen spielt die energetische
Gebaudemodernisierung und die Anpassung an die Anforderungen an den Klimaschutz und
die Klimaanpassung eine wichtige und entscheidende Rolle.

Um diese MaRnahmen umzusetzen, hat sich die Stadt Soest zur Durchflihrung einer Vorbe-
reitenden Untersuchung (VU) gemalR § 141 BauGB in einem konkreten Bereich der Soester
Altstadt entschieden. Die Vorbereitende Untersuchung dient als Beurteilungs- und Entschei-
dungsgrundlage, ob mit Hilfe einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme eine energetische
Gebaudemodernisierung erreicht und den Anforderungen an den Klimaschutz und die Klima-
anpassung Rechnung getragen werden kann.

1.2. Aufgabenstellung und Untersuchungsauftrag

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben die Aufgabe die vorhandenen sozialen, strukturel-
len und stadtebaulichen Verhaltnisse der Soester Altstadt und deren Zusammenhange zu ana-
lysieren und bedarfsorientiert allgemeine Ziele und Zwecke einer Sanierung festzulegen sowie
die Durchfuhrbarkeit einer Sanierungsmaflinahme zu erértern. AuRerdem werden die mogli-
chen nachteiligen Auswirkungen im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, der von der Sanie-
rung unmittelbar betroffenen bertcksichtigt. Die politischen Gremien der Stadt Soest sollen
anhand der Vorbereitenden Untersuchungen eine Beurteilungsgrundlage fir die weitere Vor-
bereitung der Sanierung gewinnen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen im Einzelnen:

e Formulierung und Eingrenzung der planerischen Rahmenbedingungen

e Nachweis Uber stadtebauliche Missstande im Gebiet

e Birgerbeteiligung

¢ Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

e Stadtebaulicher Rahmenplan sowie Handlungsfelder

¢ Vorschlag zur zweckmafRigen Abgrenzung des Sanierungsgebietes

e Begrundung der SanierungsmalRnahme und Beurteilung der Durchfuhrbarkeit

e Formulierung der anzustrebenden Ziele der Sanierung

1.3. Bisherige Entwicklungsansatze

Der Rat der Stadt Soest hat erstmalig am 18.11.1988 die Durchfiihrung einer Vorbereitenden
Untersuchung im Bereich der Soester Altstadt beschlossen, um Erkenntnisse Uber die struk-
turellen und baulichen Verhaltnisse sowie die Moglichkeiten und Notwendigkeit einer Sanie-
rungsmafinahme zu gewinnen. Im Jahr 1989 wurde aufgrund der festgestellten Missstéande
der Bereich ,Historische Altstadt formlich als Sanierungsgebiet festgelegt, welches im Jahr
2020 um ein ca. 23 ha grofRes Gebiet erweitert wurde. Dieses Gebiet erstreckt sich Uber die
Flursticke zwischen Werkstralde im Norden, Walburger Tor einschlieBlich der westlich angren-
zenden Grundstiicke im Osten, Briader-Walburger-Wallstralle und Hammer Weg im Siden
sowie dem Katroper Weg (vgl. Abbildung 1). Das ndrdlich, innerhalb der Wallanlage gelegene
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Die damals festgelegten Sanierungsziele haben noch heute Bestand und sind folgend darge-
stellt:

e Erhaltung des historischen Stadtgrund- und Stadtaufrisses

e Sicherung und Erhaltung der Wohnfunktionen in der Altstadt durch Modernisierung vor-
handener Gebaude und durch behutsam eingefiligte Neubauten

e Sicherung und behutsamer Ausbau der Altstadt in ihrer Funktion als zentraler Versor-
gungsschwerpunkt

¢ Eine umweltschonende Verkehrsabwicklung in der Altstadt unter Beriicksichtigung der
Verkehrsberuhigung, der Verkehrssicherheit, der Entlastung vom Durchgangsverkehr
unter Starkung des OPNV und Fahrradverkehrs

e Sicherung und Erhaltung der fir die Altstadt charakteristischen Grin- und Freiflachen

Seit jeher ist das Ziel der Stadtentwicklung im Kernbereich von Soest ein behutsames Neben-
einander von Altem und Neuem zu gewahrleisten. Damit ist ,Soest behutsam weiterbauen®
auch das Leitziel des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, das im Jahr 2013
fur die Altstadt innerhalb der Wallanlage erstellt und 2018 fortgeschrieben wurde.

Die Aufgabe, die auch fir die zweite Forderperiode 2019 bis 2024 gilt, ist seit Jahrzehnten,
das historische Erbe mit Sorgfalt zu wahren, aber die Altstadt auch an neue Rahmenbedin-
gungen anzupassen und so die Stadtmitte attraktiv und lebenswert fir die Zukunft aufzustellen
und zu erhalten. Die Stadterneuerungsaufgaben in der Altstadt sind daher nie abgeschlossen.
Der Maldstab fir stadtebauliche Erneuerungsmaflnahmen steht besonders im historischen
Stadtkern von Soest unter dem Motto ,Qualitat zu wahren®.

Angestofien durch das ISEK 2013 wurde das im Jahr 2015 erstellte Wallentwicklungskonzept
(WEK), dessen Ziel es ist, Uber die Umsetzung bautechnischer SanierungsmalRnahmen hin-
aus, eine konzeptionelle Einbettung der Wallanlage in den Fokus zu nehmen. So werden ins-
besondere MalRnahmen dargelegt, die zu einer Verbesserung der Alltagstauglichkeit der An-
lage fihren, Nutzungskonflikte entscharfen und Nutzungen behutsam erganzen sollen, die den
Ort sowonhl fir die Stadtbevdlkerung als auch fur Touristen attraktiver gestalten. Eine Férder-
zusage fur die erstellten MaRnahmen besteht aktuell fur die Sanierung des Abschnitts Bruno-
wall inkl. des Grandwegertors sowie des Abschnitts Dasselwall inkl. des Ulrichertors. Fiur den
Freilgrathwall inkl. Jakobitor wurde der Férderantrag gestellt. Zudem steht der Soester Woh-
nungsmarkt im Mittelpunkt verschiedener Konzepte und Studien. Zu diesen zahlt das ,Hand-
lungskonzept Wohnen 2018°, das sowohl konzeptionelle als auch planerische Leitlinien zur
Sicherung einer ausreichenden Wohnraumversorgung fiir einen 15-Jahreszeitraum aufzeigt
und festlegt sowie zum anderen der ,Kommunale Wohnungsmarktbericht®, der, zuletzt fir das
Jahr 2020 erschienen, in jahrlichem Abstand Uber die tatsachliche Entwicklung von Bauland
und Wohnraumentwicklung berichtet und Prognosen uberpruft.

Zentrale Erkenntnis ist, dass die Nachfrage das Angebot an Wohnraum insgesamt Gbersteigt
und Bedarf an neuer Wohnbauflache besteht. Prioritdres Ziel ist daher der Bau kleiner und
mittlerer, nach Bedarf barrierefreier Wohnungen fir einkommensschwache Haushalte, Ein-
Personen-Haushalte, Senioren, Menschen mit Behinderung und Studierende sowie das klima-
und ressourcenschonende Bauen. Neben kleinteiligen Baullicken spielen hierfir insbesondere
groliere Potenzialflachen eine bedeutende Rolle. Im Untersuchungsgebiet historische Altstadt
liegt, mit dem Gelande ThomastralRe, eine Potenzialflache, auf der aktuelle Bauarbeiten zur
Errichtung eines Wohnquartiers laufen. Nordlich an das Untersuchungsgebiet angrenzend,
liegt das Strabag-Gelande, fur welches ein Bauleitplanungsverfahren lauft und ein Rahmen-
plan erstellt wurde.
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2. AUSGANGSSITUATION — PLANERISCHE UND SOZIOOKONOMISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1. Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchung

Das Quartier Altstadt bildet den historischen Stadtkern der Stadt Soest mit dem weitgehend
noch erhaltenen mittelalterlichen Grundriss ab. Die rund 600 denkmalgeschiitzten Gebaude,
die engen Gassen und die malerischen Hauserzeilen pragen das Stadtbild. Die historische
Innenstadt soll ihren besonderen Charme behalten. Hierzu ist es notwendig, den Sanierungs-
stau abzubauen und behutsam und denkmalgerecht die Gebaude energetisch zu sanieren.

Das Quartier wurde insbesondere aufgrund der hohen Strahlkraft fur die Gesamtstadt und der
besonderen Komplexitat einer denkmalgerechten Gebaudemodernisierung ausgewahilt.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des Projektgebietes ,Altstadt’ mit einer
e Flache von ca. 125,6 ha
e ca.2.100 Gebauden

¢ in denen rund 6.500 Einwohner leben.
Die StralRenliste des Quartiers Altstadt ist dem Anhang beigefugt.
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Abbildung 2: Quartiersabgrenzung Altstadt

Die Quartiersabgrenzung ist an frihere Stadtentwicklungsprozesse und -Konzepte angelehnt.
Die Gebietsabgrenzungen des ISEK (integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept) und
der Fortschreibung sind jedoch nicht identisch mit der Gebietskulisse des Sanierungsgebietes
gemal § 136 BauGB und der Erweiterung des Satzungsgebietes 2020.
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Fur diese Vorbereitende Untersuchung steht die Sanierung der Altstadt und deren Anpassung
an den Klimawandel im Vordergrund. Wesentlicher Bestandteil sind dabei private Wohnge-
baude.

Zusatzlich zu der urspringlichen Quartiersabgrenzung im ISEK wurde eine neu zu bebauende
Flache nordlich des Hauptbahnhofs mit in die Untersuchung aufgenommen.

Da auf dem ndérdlichen Gelande (Erweiterung Satzung 2020) keine privaten Wohngebaude

vorhanden sind und bereits Bauleitplanung betrieben und ein Rahmenplan aufgestellt wurde,
findet es in dieser Vorbereitenden Untersuchung keine weitere Beachtung.

ISEK 2018 Fortschreibung

ISEK 2018 Fortschreibung
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Abbildung 3: Bereich Altstadtsatzung (links) und Sanierungsgebiet 2018 (rechts) (Quelle: Fortschreibung ISEK 2018 S. 30 & 59)

2.2. Nutzungsspezifische Unterteilung des Untersuchungsgebiets

Auffallig ist die Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb des Walls und somit der mittelal-
terlichen Befestigung Soests. Zudem handelt es sich um den Innenstadtbereich der Stadt So-

est mit verschieden Einkaufs- und Dienstleistungsnutzungen. Dies schlagt sich auch in den
vorhandenen Gebaudetypen der Altstadt wieder (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: rdumliche Verteilung der Gebaudetypen im Quartier Altstadt (Quelle: KfW 432-Konzept Altstadt)

Neben der Wallanlage sind noch weitere mittelalterliche Strukturen erkennbar. Auch ein Teil
des erhaltenen Gebaudebestandes ist auf diese Zeit zurlickzufiihren. Im Laufe der Zeit wurden
altere Hauser durch neuere ersetzt und Bereiche nachverdichtet. Dabei ist kein klarer Bal-
lungsraum der Nachverdichtung erkennbar (vgl. Abbildung 5).

So stammen die meisten Gebaude aus dem Zeitraum vor 1918 mit 45 % der Gebaude, gefolgt
von Bauten der 60er/ 70er Jahre mit 16 %. Insgesamt ist aus energetischer Sicht das Datum
der ersten Warmeschutzverordnung (WSV) aus dem Jahr 1977 (1. WSV) relevant. In dieser
Verordnung wurden erstmalig energetische Anforderungen an die Gebaude gestellt. Der Anteil
dieser Gebaude betragt im Soester Altstadtquartier ca. 80 %. Somit ist davon auszugehen,
dass trotz bereits durchgeflihrter Modernisierungen weiteres Einsparpotenzial in den Gebau-
den vorhanden ist.
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Abbildung 5: raumliche Verteilung der Gebaude nach Baualtersklasse (Quelle: KfW 432-Konzept Altstadt)

Der grol3e Anteil der erhaltenen Bausubstanz ist auch auf den Denkmalschutz in Soest zu-
ruckzufuhren. So stehen im Bereich der Altstadt ca. 24 % der Gebaude unter Denkmalschutz.
Zur Bewahrung der historischen Altstadt und somit einem Aushangeschild Soests, ist der Er-
halt dieser Gebaude und des Denkmalschutzes von grof3er Bedeutung. Jedoch schrankt der
Denkmalschutz die Moglichkeiten der energetischen Gebaudemodernisierung ein, sodass
mdgliche MalRnahmen immer im Einzelfall zu prifen und mit der Denkmalschutzbehdrde ab-
zustimmen sind.

2.3. Rahmenbedingungen und planerische Ausgangssituation

Das Untersuchungsgebiet ist in einen planerischen und normativen Rahmen eingebunden,
den es bei den Vorbereitenden Untersuchungen zu berlcksichtigen gilt. Entsprechend werden
im Folgenden die planerischen Aussagen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitpla-
nung sowie die Belange des Denkmalschutzes zusammenfassend dargestellt.

2.3.1. Regionalplan

Fur die Stadt Soest besteht Giltigkeit des von der Bezirksregierung Arnsberg im Jahr 2012
aufgestellten Regionalplans. In diesem werden die regionalen Grundsatze und Ziele der
Raumordnung fir die Entwicklung der Region sowie flir alle raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen festgelegt. In diesem Plan an Ziele gekennzeichnete Festlegungen missen von
den nachgeordneten Planungstragern zwingend beachtet werden. Festgelegte Grundsatze
muissen gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Die festgelegten Ziele betreffen die Themen Siedlungsstruktur, natirliche Lebensgrundlagen
und Infrastruktur. Dartber hinaus gilt es die ibergeordneten Planungsziele zu bertcksichtigen,
die eine nachhaltige Raumentwicklung, die Entwicklung der Siedlungsstruktur und dessen Mo-
nitoring, die wechselseitige Abstimmung von Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung sowie
eine erhaltende Kulturlandschaftsentwicklung betreffen.
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2.3.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan mit den gesamtstadtischen Planungszielen der Stadt Soest stellt im
Bereich des Untersuchungsgebietes eine heterogene Nutzung dar und weist im Altstadtbe-
reich innerhalb der Wallanlage vorrangig Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen

und Flachen des Gemeindebedarfs sowie schwerpunktmafig entlang der Wallanlage Grinfla-

chen auf.

Das genannte Gebiet liegt im festgelegten ,Altstadtsanierungsgebiet®, einem Gebiet ,liber be-
sondere Anforderungen an bauliche Anlagen in den historischen Ortsteilen der Stadt Soest",
auf welches in Kapitel 2.3.4 naher eingegangen wird. Eine Besonderheit stellen damit auch
die im Gebiet verteilten Baudenkmaler inklusive der entsprechenden festgelegten Sichtberei-

che dar.
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Abbildung 6: Ausschnitt des Flachennutzungsplans der Stadt Soest mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (Quelle: FNP

2019)
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2.3.3. Bebauungspldne

Mit Ausnahme des zwischen Puppen-, Hospital- und Petristral’e gelegenen Bereiches, liegen
fur das gesamte Untersuchungsgebiet Bebauungsplane zumeist alteren Entstehungsdatums
mit zum Teil neueren Anderungen vor. In Aufstellung befinden sich zum Zeitpunkt der Vorbe-
reitenden Untersuchung drei Bebauungsplane. Eine aktuelle Detailibersicht ist iber das Ge-
oportal der Stadt Soest einzusehen. Mit der 191. Anderung des Flachennutzungsplans und
der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 62 "Strabag" liegt fiir das nérdlich der Bahntrasse
gelegene Gebiet eine derzeit in Aufstellung befindliche Bauleitplanung vor. Ziel ist die Erschlie-
Rung der letzten innerstadtischen Brachflachen fur die Ansiedlung von Wohnen und Gewerbe.

2.3.4. Baudenkmaler

Die Altstadt innerhalb der Wallanlage bildet mit ihrem weitgehend gut erhaltenen Grundriss
und einer Vielzahl denkmalgeschitzter Gebaude das Zentrum der Stadt Soest. Fir das ge-
samte Gebiet innerhalb der Wallanlage wurde daher im Jahr 1995 vom Rat der Stadt Soest
die Denkmalbereichssatzung beschlossen. Ziel ist die Bewahrung und Fortentwicklung der
besonderen Pragungen der Altstadt, die sich vor allem durch eine Vielzahl malstablich unter-
schiedlicher Fachwerkhduser und sonstiger erhaltenswerter Blrgerhduser, eine vielfaltige
Raumfolge von engen Gassen, Stralen und Platzen des nahezu unveranderten Stadtgrund-
risses sowie durch Griinsandsteinmauern mit dahinter liegenden Garten auszeichnen. Insge-
samt sind in der Altstadt Soest etwa 600 denkmalgeschitzte Gebaude sowie eine zu zwei
Dritteln erhaltene Befestigungsanlage als Flachendenkmal vorzufinden (vgl. Abbildung 7). Die
urspriingliche stadtebauliche und architektonische Struktur der Altstadt und der Wallanlage
besitzt fur die Soesterinnen und Soester eine hohe |dentifikationskraft und ist dartber hinaus
ein wichtiger Anziehungspunkt fir Besucher und Touristen.
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Abbildung 7: Baudenkmaler Soest (Quelle: Fortschreibung ISEK Soester Altstadt)
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Im Jahr 2013 wurde die Denkmalbereichssatzung mit dem Beschluss der ,Neufassung der
ortlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung fir die Altstadt Soest” als Satzung erganzt. Diese ent-
halt Prazisierungen der in der Denkmalbereichssatzung enthaltenen Vorschriften sowie An-
passungen an geanderte Anforderungen an den Umgang mit historischer Bausubstanz in So-
est. So wird aus der Vielfalt der vorhandenen Bauformen ein Gestaltungsrahmen abgeleitet,
innerhalb dessen Gestaltungsspielrdume genutzt werden kénnen. Neu-, Um- und Anbauten
sollen sich damit an dem vorgefundenen stadtebaulichen Kontext orientieren.

Zur qualifizierten und neutralen Beurteilung von Vorhaben gibt es aulierdem, ebenfalls seit
2013, einen Gestaltungsbeirat, welcher im zwei-monatigem Turnus tagt. Die hierfir herange-
zogenen Beurteilungskriterien setzen sich zusammen aus der MaR3stablichkeit des Vorhabens
innerhalb des Quartiers, der Qualitat der Interpretation vorgefundener, die Umgebung pra-
gende Bauformen, der Materialwahl sowie zeitgendssischer Architektur. Neben den in dieser
Satzung getroffenen Regelungen unterliegen Baudenkmale weiterhin den weitergehenden
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes und der Denkmalbereichssatzung Altstadt Soest.
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2.4. Strukturdaten

Die sozialrdumliche Zusammenfassung dient dazu, verschiedene demographische Daten der
Bevdlkerung im Quartier zu analysieren, um Erkenntnisse Uber die aktuelle Situation und die
Entwicklung hinsichtlich der Einwohnerzahlen, Altersstrukturen, Wanderungssaldo und Haus-
haltsgroRen zu gewinnen. Es sollen somit grundsatzliche Fragen zu soziodemographischen
Voraussetzungen fur die Entwicklung des Quartiers und den sozialen und strukturellen Quali-
taten beantwortet werden.

= unter 18
= 18-64
Uber 65

n=6.500

Abbildung 8: Altersverteilung in der Altstadt

Das Quartier Soester Altstadt fasst knapp 6.500 Einwohnerinnen und Einwohner. Bei einem
Durchschnittalter von 46 Jahren sind hiervon 10 % junger als 18 Jahre, 67 % zwischen 18 und
64 Jahre alt und weitere 23 % sind 65 Jahre oder alter. Der Altersdurchschnitt der Stadt Soest
liegt fir das Jahr 2021 bei 43,5 Jahren. Im gesamtstadtischen Vergleich ergibt sich flr den
Bereich Soester Altstadt somit das Bild eines verhaltnismafkig alten Quartiers. Dies spiegelt
sich auch im Jugendquotienten wider, welcher das Verhaltnis von der Anzahl junger Menschen
zu der Anzahl Menschen im erwerbsfahigen Alter darstellt. Im Quartier liegt dieser bei lediglich
18,5, der Jugendquotient der Stadt Soest bei 30,8. Die kleinraumige Betrachtung des Unter-
suchungsgebietes zeichnet hinsichtlich des Durchschnittsalters ein insgesamt homogenes
Bild. Lediglich der sudoéstliche Bereich weist mit einem Durchschnittsalter von 49,5 Jahren
vergleichsweise hohe Werte auf.

Betrachtet man das Wanderungssaldo, zeigt sich, dass die Zuzlige die Fortziige um insgesamt
91 Zuziige Ubersteigen. Lediglich der sldliche Bereich des Quartiers weist ein negatives Saldo
von 26 auf (vgl. Abbildung 9).
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[] statistische Unterbezirke
Zuzug

Datengrundlage:
R 0 50 100 150m A Darstellung ICM, Stadt
Soest, OpenStreetMap

= = Untersuchungsgebiete

Abbildung 9: Fort- und Zuziige im Soester Siiden

Ein negatives Wanderungssaldo gibt Hinweise Uber die Attraktivitat eines Wohnortes. Fir die
gesamte Stadt Soest sind die Wanderungssalden in den Jahren 2011 bis 2020 bis auf die
Jahre 2016 und 2020 durchweg positiv. Der Blick auf den Gesamtstadtischen Vergleich zeigt,
dass der Altstadtbereich durch ein stark positives Pendlersaldo von 72 gegentiiber anderen
Gebieten der Stadt Soest heraussticht (vgl. Abbildung 10).
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Wanderungssaldo pro Ortsteil im Jahre 2020

Zuzuge-Fortzuge tber die Gemeindegrenzen im Zeitraum 1.1. bis 31.12.2020
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Deiringsen
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Epsingsen
Abbildung 10: Wanderungssaldo pro Ortsteil im Jahr 2020 (Quelle: Demographiebericht 2021; Stadt Soest)

Miillingsen

Diese Ergebnisse deuten darauf hin, dass das Quartier besonders als attraktiver Wohnort
wahrgenommen wird.

Die Haushaltsgrofden im zu untersuchenden Quartier liegen mit einem Durchschnittswert von
1,57 Personen pro Haushalt unter dem gesamtstadtischen Schnitt von 1,97. Die kleinraumige
Betrachtung des Quartiers zeigt, dass diese Werte auch innerhalb des Quartiers sehr homo-
gen verteilt sind.

Hinsichtlich des Auslanderanteils liegt die Altstadt mit einem Anteil von 9 % an der Wohnbe-
volkerung nahe dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 9,8 %. Auch hier zeigt sich innerhalb
des Untersuchungsgebietes ein recht homogenes Bild.

3. BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG GEM. §§ 137 UND 139 BAUGB

3.1. Hintergrund und Zielsetzung der Beteiligung zur VU

Auf Grundlage der §§ 137 und 139 BauGB wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chung eine Beteiligung der betroffenen Eigentimerinnen und Eigentimer durchgefuhrt. Dane-
ben fand auch eine Beteiligung der éffentlichen Aufgabentrager statt.

3.2. Der Beteiligungsprozess in Soest

Mit Schreiben vom 16. Marz 2022 hat die Stadt Soest die Eigentimerinnen und Eigentimer
im Untersuchungsgebiet Uber die Vorbereitenden Untersuchungen in der Soester Altstadt in-
formiert und um ihre aktive Mitwirkung gebeten.

Dazu wurde ein Fragebogen entwickelt und an die Betroffenen versandt, mit Bitte diesen Fra-
gebogen ausgefillt bis zum 22. April 2022 an die Stadt Soest zurtickzusenden. Die vertrauli-
che Behandlung der Angaben entsprechend den Datenschutzverpflichtungen wurde zugesi-
chert.
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3.3. Auswertung der Fragebogenerhebung Eigentiimerinnen und Eigentiimer

Insgesamt wurden 1.882 Fragebdgen versandt. Davon sind 663 Fragebodgen als Rucklaufer

bei der Stadt Soest eingegangen und wurden ausgewertet. Daraus ergibt sich eine Ricklauf-
quote von 35 %.

Die ausgewerteten Fragebdgen waren nicht immer vollstandig, aber zumindest in Teilen aus-
geflllt. Die untenstehende Karte zeigt die rdumliche Verteilung der Antworten. Eine besondere
raumliche Konzentration der Rucklaufer kann nicht festgestellt werden (vgl. Abbildung 11).
Auffallig ist, dass einzelne Rickmeldungen von aufierhalb des Sanierungsgebietes kommen.

Vermutlich handelt es sich dabei um Eigentiimer, die Immobilien in der Altstadt besitzen, aber
aullerhalb wohnen.

In diesem Kapitel werden nur die Antworten auf einzelne relevante Fragen ausgewertet. Im
Anhang befindet sich eine Auswertung aller Fragen des Fragebogens. Weitere Informationen

zur Gebaudemodernisierung und energetischen Aspekten kdnnen zudem dem parallel erstell-
ten KfW-Konzept enthommen werden.
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Abbildung 11: Verortung Eigentimerbefragung
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3.3.1. Denkmalschutz
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Abbildung 12: Gebaude unter Denkmalschutz

Von den Befragten gaben 36 % an, dass ihr Gebaude unter Denkmalschutz steht. Davon han-
delt es sich wiederum mit 73 % mehrheitlich um Fachwerkhauser.
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3.3.2. Eigennutzung, Fremdnutzung

N
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Abbildung 13: Fremdvermietung

Die befragten Eigentimer machten nahezu alle eine Angabe zu der Nutzung ihrer Gebaude.
Dabei gaben 38 % an das Gebaude ausschliel3lich selbst zu nutzen. 46 % der Befragten ver-
mieten oder verpachten ihr Gebdude vollstandig, wahrend 16 % ihre Gebaude teilweise ver-
mieten. Damit betragt die Eigentimerquote derer, die im Untersuchungsgebiet in ihrem Eigen-
tum leben, etwas mehr als 50 %. Die Fremdnutzung der Gebaude ist dabei gleichmafig im
Quartier verteilt. Vereinzelte raumliche Konzentrationen der Fremdnutzung gibt es in der
Strale Dusterpoth, an der Ecke WiesenstralRe, Auf dem Brenneken, in der Ecke Wilhelm-
stralle, Stiefernbergstral’e und in der Stral’e Kungelmarkt.
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3.3.3. Alter der Befragten

= 18-30

= 31-50

= 51-65
65+

258

n =650
Abbildung 14: Alter der Befragten

Auf die Frage nach ihrem Alter gaben 650 Befragte eine Antwort. 250 Personen sind in der
Altersgruppe der 51 bis 65-jahrigen und 258 Personen in der Gruppe der Uber 65-Jahrigen.
Somit sind Uber die Halfte der Befragten alter als 51 Jahre. Die mit Abstand kleinste Gruppe
ist die der 18 bis 30-Jahrigen. Dies deckt sich in etwa mit den demographischen Daten zur
Altstadt. Jedoch ist der Anteil der Gber 65-Jahrigen in der Befragung hdher als an der Gesamt-
heit der Bevolkerung der Altstadt.

3.3.4. Sanierungsnotwendigkeit und -bereitschaft

Wurden bereits energetische Malinahmen durchgefiihrt?

® Ja
= Nein

n =622
Abbildung 15: Anteil bereits durchgefiihrter energetischer MaRnahmen

Von den 663 Eigentimern, die eine Antwort eingereicht haben, haben insgesamt 622 eine
Antwort auf die Frage gegeben, ob bereits energetische Malknahmen durchgeflihrt wurden.
Mit 472 Nennungen gaben etwa 75 % der Befragten an, bereits MaRnahmen durchgefihrt zu
haben. Eine Ubersicht iber durchgefiihrte MaRnahmen ist der Auswertung in Anlage 4 zu
entnehmen. Bei der rdumlichen Verteilung lasst sich erkennen, dass der Anteil der
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durchgeflihrten Sanierungen im siiddstlichen Unterbezirk (zwischen Thomastralte/ Osthofen-

stral’e — Grandweg) mit 62 % etwas geringer ist als in den anderen statistischen Unterbezir-
ken.

Anteil sanierter

Gebaude [%] N
[ ] <ss S~
[ les-70 ~ <t
! 07 -~ ~ , - \. - -
B 7520
B s0-85
- >85

R 0 50 100 150 m Datengrundlage: Darstellung

ICM, Eigentimerbefragung,
= = Untersuchungsgebiet Stadt Soest, OpenStreetMap

Abbildung 16: Anteil sanierter Gebaude
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3.3.5. Baulicher Zustand der Hauptgebaude

Wie beurteilen Sie den derzeitigen baulichen Zustand der Hauptgebaude?

= Keine Mangel

= Geringe Mangel
Deutliche Mangel
Schwere Mangel

n =590
Abbildung 17: Beurteilung des baulichen Zustandes der Hauptgebaude

Zum Zustand der Gebaude haben sich 590 der 663 Eigentliimer geaulert, die einen Fragebo-
gen eingereicht haben. In dem Fragebogen wurden

¢ "keine Mangel" als Gebaude, die vergleichbar mit einem Neubau sind,

e "geringe Mangel", als Gebaude, die mit geringem Aufwand zu modernisieren sind, so-
wie

¢ "deutliche Mangel" als Gebaude, welche mit einem erhdhten, aber vertretbaren Auf-
wand zu modernisieren sind, definiert.

e "Schwere Mangel" beschreibt hingegen Gebaude, die nur mit hohem Aufwand moder-
nisiert werden konnen, der unter Umstanden nicht wirtschaftlich vertretbar ist.

213 Eigentlimer beschrieben den baulichen Zustand ihrer Gebaude nach den vorgegebenen
Antwortmdglichkeiten mit "keine Mangel", weitere 253 Eigentiimer nannten "geringe Mangel".
"Deutliche Mangel" gaben 124 Eigentimer und "Schwere Mangel" 26 Eigentimer. Der Zu-
stand der Hauptgebaude wird also Uberwiegend als gut eingeschatzt. Im Vergleich mit der
Bauzustandsermittlung ist aulRerdem in Frage zu stellen, ob sich die Gebaude der Eigentimer
die “keine Mangel” angaben tatsachlich in einem Neubauzustand befinden. Hinsichtlich der
raumlichen Verteilung der Antworten fallt auf, dass die Gebaude im norddstlichen Unterbezirk
(Bruderstralde - ThomastraRe/ Osthofenstralle) und die im sidwestliche Unterbezirk (Jakobi-
stralle - Grandweg) nach Angaben der Eigentiimer im Durchschnitt mehr Mangel aufweisen.
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Abbildung 18: Durchschnittlicher Gebaudezustand
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Wo liegen die Médngel schwerpunktmallig?
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Abbildung 19: Schwerpunkt der Mangel

Der Schwerpunkt der Mangel liegt dabei in den Kategorien "Heizungsanlage, Sanitar und Hau-
stechnik" (179 Nennungen) und "Fassade" (172 Nennungen). Etwas weniger Mangel liegen
an den Dachern und Fenstern und Aul3entliren der Gebaude (157 bzw. 146 Nennungen). Der
Bauliche Zustand im Allgemeinen wurde nur 13-mal als Mangel genannt. 57-mal wurde "Sons-
tiges" angegeben, darunter wurden mehrfach Griinde wie "Abdichtung und Dammung des Kel-
lers", "Photovoltaik und Solarthermie" und "Alles/ Zustand allgemein schlecht" genannt. Zu
beachten ist, dass Mehrfachnennungen mdéglich waren und auch Eigentiimer Mangel genannt
haben, die ihr Gebaude in der Frage zuvor mit "keine Mangel" bewertet haben.

3.3.6. Modernisierungsbereitschaft

Kénnen Sie sich vorstellen, ModernisierungsmalBnahmen durchzufiihren?

n ja
® ja, aber

nein, weil

n=610
Abbildung 20: Modernisierungsbereitschaft
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Auf die Frage ob ModernisierungsmalRnahmen geplant bzw. vorstellbar sind gaben 610 Eigen-
timer eine Antwort ab. Davon kdnnen sich insgesamt 76 % vorstellen Modernisierungsmal}-
nahmen durchzufiihren, darunter entfallen etwas mehr als die Halfte der Nennungen auf "ja,
aber". In diesen Fallen ist die Modernisierung an bestimmte Voraussetzungen geknipft oder
nur unter Berilcksichtigung bestimmter Griinde mdglich. 147 Eigentimer antworteten mit
"nein, weil". Bei der raumlichen Verteilung gibt es vereinzelte Konzentrationen entlang der
Strallen Lange Gasse, der Drostengasse, Dusterpoth und der Ecke Wilhelmstralde - Stiefern-
bergstrale. Bei der Synthese von Gebaudezustand und der geplanten Sanierung fallt auf,

dass in statistischen Unterbezirken, in denen die Gebaude im Schnitt mehr Mangel aufweisen,
auch der Anteil derer, die sich Modernisierungen vorstellen kénnen, héher ist.

Anteil geplanter &
Modernisierungen [%] Ssal 7 &% P
<50 N
50 - 60
B s0-70
| B
0 50 100 Datengrundlage: Darstellung
*  geplante Modernisierung

ICM, Eigentiimerbefragung,
Stadt Soest, OpenStreetMap

= = Untersuchungsgebiet

Abbildung 21: rdumliche Verteilung der Modernisierungsbereitschaft
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Modernisierung abhéngig von (Griinde "ja, aber"):
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Abbildung 22: Griinde, von denen eine Modernisierung abhangig ist

Bei der Antwort "ja, aber" wurden insgesamt 277 antworten abgegeben. Diese wurden fir die
Auswertung kategorisiert. Dabei waren Mehrfachnennungen mdglich. Am haufigsten wurde
mit 81 Antworten "Forderung und Beratung" genannt. 65-mal wurde technische/ rechtliche Vo-
raussetzungen" genannt und "Kosten/ Finanzierung" 58-mal. 40 Eigentiimer gaben an, dass
die Modernisierung abhangig von weiteren Miteigentimern ist. Das Kosten-Nutzen Verhaltnis
wurde von 17 Personen genannt. Nur vereinzelt spielen Griinde wie Vermietung/zukinftige
Weiterverwendung, Aufwand/ Umfang, Nachbarn, erst in Zukunft und sonstige eine Rolle. Un-
ter den Eigentimern besteht also ein hohes Interesse an Férderung und Beratung oder ma-
chen eine Gebaudemodernisierung abhangig von Férderung und Finanzierung. Die Abhan-
gigkeit von technischen und rechtlichen Voraussetzungen bezieht sich auf den Denkmalschutz
bzw. die Altstadtsatzung.
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Griinde gegen eine Modernisierung ("nein, weil")
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Abbildung 23: Griinde, die gegen eine Modernisierung sprechen

Bei der Antwort "nein, weil" wurden insgesamt 152 Nennungen abgegeben. Auch hier wurden
die Antworten kategorisierte und es waren Mehrfachnennungen méglich. 55 von 147 Personen
die mit "nein, weil" geantwortet haben, gaben jedoch keinen weiteren Grund an. Als haufigster
Grund wurde mit Abstand genannt, dass es sich bei dem Gebaude um einen Neubau handelt
oder eine Modernisierung bereits durchgefihrt wurde. Weitere Griinde gegen eine Moderni-
sierung sind die Kosten, der Denkmalschutz oder das Alter der Eigentiimer. Die Grinde Ei-
gentimerwechsel geplant, Miteigentimer, Kosten-Nutzen Verhaltnis, Im Moment nicht, Gara-
gen, Abriss und Hohe der Mieten sind nicht von besonderer Bedeutung.
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3.3.7. Anregungen / Wiinsche / Zufriedenheit

Haben Sie Anregungen, Ideen oder Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung des Wohngebie-

tes?
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Abbildung 24: Anregungen, Ideen, Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung des Wohngebietes

Auf die Frage "Haben Sie Anregungen, Ideen oder Wiinsche flr die zukiinftige Entwicklung
des Wohngebietes?" wurden insgesamt 273 Antworten abgegeben. Dabei wurden die Antwor-
ten kategorisiert und es war eine Mehrfachnennung mdglich. Am haufigsten waren Antworten
aus dem Bereich "Energetische Sanierung, Energieberatung, Genehmigung" mit 108 Nennun-
gen. Aus den Antworten geht hervor, dass sich viele Eigentimer eine Moéglichkeit/ Erlaubnis
wulnschen trotz Denkmalschutz bzw. Altstadtsatzung Sanierungen durchzufiihren und Photo-
voltaik oder Solarthermie zu nutzen. Am zweithaufigsten wurden mit 77 Antworten Winsche
aus der Kategorie "Verkehr, Lage, Erreichbarkeit" gedul3ert. Diese beziehen sich iberwiegend
auf Verkehrsberuhigung und Verkehrsreduzierung und die Parksituation fir Anwohner. 37-mal
wurden Antworten der Kategorie Griin gegeben, die liberwiegend aus Wiinschen nach mehr
Grinflachen bzw. mehr Begriinung bestehen. 20 Antworten wurden in der Kategorie Stadtbild,
Gebaudebestand und Bauzustand. Diese beziehen sich tberwiegend auf den Erhalt des Alt-
stadtcharakters. 12-mal wurden Winsche der Kategorie Ful- und Radwege genannt, die sich
auf den Ausbau der Wege, mehr Fahrradstellplatze und Vorrang fir Fahrrader und eine barri-
erefreie bzw. altersgerechte Gestaltung der Fuliwege beziehen.

Weitere vereinzelte Wiinsche lassen sich den Kategorien Sicherheit und Sauberkeit, Immissi-
onsschutz, OPNV, Wohnen und Geschéaftsbesatz, Einzelhandel, Gastronomie zuordnen. 2
Antworten waren Ablehnung, in denen die Befragten keine Anregungen, Ideen oder Wiinsche
aulerten.
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Was schétzen Sie an der Soester Altstadt?
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Abbildung 25: Zufriedenstellendes an der Soester Altstadt

Auf die Frage "Was schatzen Sie an der Soester Altstadt?" wurden insgesamt 405 Antworten
gegeben. Auch hier wurden die Antworten kategorisiert und es waren Mehrfachnennungen
mdglich. Die wichtigsten Aspekte waren dabei das Stadtbild (129-mal), gefolgt von den Wege-
verbindungen im Stadtteil (83-mal) und dem Ambiente, Identitat und Lebensgefiihl (63-mal).
Ebenfalls geschatzt wurde der Geschaftsbesatz, Einzelhandel und Gastronomie der Altstadt
mit 40 Nennungen und die Altstadt als Wohnort mit 32 Nennungen. Aullerdem wurden die
Grinflachen, wie beispielsweise die Wallanlagen oder der Soestbach von 26 Befragten ge-
schatzt. 14 Befragte schatzen die Lage und die Erreichbarkeit der Altstadt und 9 Befragte die
Freizeit, Kultur und Veranstaltungen, insbesondere die Kirmes. Die Bevoélkerungsstruktur/ das
Miteinander im Stadltteil, FuR- und Radwege sowie der OPNV werden nur von einzelnen Be-
fragten geschatzt.
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Gibt es innerhalb des Untersuchungsgebietes oder dariiber hinaus etwas, dass Sie als prob-
lematisch empfinden und was verbessert werden soll?
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Abbildung 26: Probleme im Untersuchungsgebiet oder dariiber hinaus

Zu der Frage "Gibt es innerhalb des Untersuchungsgebietes oder dartiber hinaus etwas, dass
Sie als problematisch empfinden und was verbessert werden soll?" haben 202 Personen Stel-
lung genommen. Hier wurden ebenfalls die Antworten kategorisiert und es waren Mehrfach-
nennungen maglich.

Am problematischsten wird der Verkehr angesehen, mit 69 Nennungen. Grund daflr ist aus
Sicht der Befragten eine zu hohe Verkehrsbelastung, was sich auch in den Winschen nach
einer Verkehrsberuhigung erkennen lasst.

Der Denkmalschutz und die Altstadtsatzung werden von 26 Eigentimern als problematisch
gesehen und Energetische Sanierung, Energieberatung und Genehmigung von 20 Eigenti-
mern.

Wie bei vorherigen Fragen erkennbar ist, steht dies im Zusammenhang mit der Nutzung von
Solarthermie und Photovoltaik. Weitere 20 Personen bemangelten mit Antworten der Katego-
rie Grin, dass es zu wenige Grinflachen und Baume gibt bzw. zu wenig fir den Erhalt von
Baumen getan wird. 18 Personen nannten Probleme in der Kategorie Stadtbild, Gebaudebe-
stand und Bauzustand, die hauptsachlich Versiegelung und zu viele Neubauten nannten.
Ebenfalls 18 Personen bemangelten die Sicherheit und Sauberkeit am Bahnhof oder in den
Abend und Nachtstunden aufgrund unzureichender Strallenbeleuchtung. Von 13 Befragten
wurden Probleme in der Kategorie Ful- und Radwege erwahnt. Diese beziehen sich auf die
Unsicherheit der Ful3- und Fahrradwege und die Kreuzungsbereiche. Der Geschéaftsbesatz,
Einzelhandel und die Gastronomie wurden von 9 Befragten bemangelt, indem die Art der Ge-
schafte kritisierten wurde. 6 Antworten aus der Kategorie Gesundheit, Umwelt, Immissionen
beziehen sich auf Hochwasser bei Starkregen und zu hohe Temperaturen im Sommer. Prob-
leme mit dem OPNV und der Bevélkerungsstruktur/ dem Miteinander im Stadtteil wurde nur
von vereinzelten Personen genannt.
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3.4. Zusammenfassung und Fazit Eigentiimerbefragung

Als wesentliches Ergebnis der Eigentimerbefragung kann zusammenfassend festgestellt wer-
den, dass keine Griinde erkennbar sind, die der Durchflihrung einer Sanierung entgegenste-
hen.

Die Auswertung hat ergeben, dass 38 % der Eigentimerschaft, die sich an dem Verfahren
beteiligt hat, in ihrer Immobilie im Untersuchungsgebiet lebt. Der Verpachtungs- und Vermie-
tungsstand im Untersuchungsbiet ist hoch. 46 % der Befragten vermieten lhre Immobilie voll-
standig und weitere 16 % zum Teil.

Etwa drei Viertel der Befragten haben bereits energetische Mallnahmen durchgefiihrt. Nach
Einschatzung der Eigentimer befinden sich die Hauptgebadude Uberwiegend in gutem Zu-
stand. Drei Viertel der Eigentimer gab an, dass ihr Gebdude keine oder nur geringe Mangel
besitzt. Die Modernisierungsbereitschaft der Eigentiimer ist dennoch sehr hoch. 76 % kénnen
sich vorstellen, ModernisierungsmafRnahmen durchzufihren. Davon knlpft etwa die Halfte die
Modernisierung an bestimmte Voraussetzungen wie Forderung und Beratung, technische und
rechtliche Voraussetzungen oder die Hohe der Kosten und Finanzierung. Der geringe Anteil
der Befragten, die sich keine Modernisierung vorstellen kdnnen, gaben entweder keinen Grund
an oder haben bereits MaRnahmen durchgefuhrt. Hinsichtlich der Mitwirkung der Eigentimer
ist insgesamt erkennbar, dass durchaus ein Interesse an ModernisierungsmalRnahmen be-
steht.

Der Handlungsbedarf flr das Untersuchungsgebiet liegt gemaR den eingegangenen Antwor-
ten auf den Themenfeldern Energetische Modernisierung, Energieberatung und Genehmigung
sowie Verkehr, Lage und Erreichbarkeit. Im Erstgenannten Themenfeld bezieht sich der Hand-
lungsbedarf Uberwiegend auf das Zusammenspiel der Altstadtsatzung und des Denkmalschut-
zes mit der Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen, wahrend im Letztgenann-
ten eine Verkehrsberuhigung bzw. eine hohe Verkehrsbelastung im Vordergrund stehen.

Mit den vielfaltigen Anregungen der Eigentimerschaft werden sowohl Substanzmangel als
auch funktionale Missstande in der Soester Altstadt umschrieben, die im folgenden Kapitel 4
auch aus gutachterlicher Sicht identifiziert und beschrieben werden.

4. SUBSTANZ- UND FUNKTIONSMANGEL

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung wird die vorhandene stadtebauliche Struktur
analysiert. Werden dabei stadtebauliche Missstande festgestellt, kann eine stadtebauliche Sa-
nierungsmafinahme angewandt werden. Entscheidend fur die stddtebauliche Sanierungsmaf3-
nahme ist, dass Missstande vorliegen und eine wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung
des Sanierungsgebietes angestrebt wird (§ 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn ein "Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaana-
passung nicht entspricht oder das Gebiet in der Erflullung der Aufgaben erheblich beeintrach-
tigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen” (§ 136 Abs. 2 BauGB). Diese Defini-
tion legt zwei Arten von Missstanden zugrunde, Substanzmangel und Funktionsmangel.
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4.1. Substanzmangel

Substanzmangel umfassen nach § 136 Abs. 3 Nr.1 BauGB die ,Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen®. Die potenziel-
len Mangel beziehen sich auf die folgenden Kriterien:

4.11.

die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohn- und Arbeitsstatten,

die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

die Zuganglichkeit der Grundstlicke,

die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,
die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal und Zustand,

die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

die vorhandene Erschliel3ung,

die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allge-
meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

Bauliche Beschaffenheit von Gebduden (Bauzustandsermittiung)

Fir eine genaue Analyse der Substanzmangel wird in einem ersten Schritt der Bauzustand
und der energetische Zustand der Gebaude sowie das Stadtbild jedes einzelnen Strallenzu-
ges ermittelt. In Fallen, in denen verschiedene Strallen eines Gebietes die gleichen Charak-
teristika aufweisen, wird nur ein Stral3enzug beispielhaft betrachtet. Um den Zustand des Ge-
bietes vergleichen zu kénnen werden die Strallen im Rahmen des energetischen Zustands
und der Bausubstanz in Kategorien von A bis C eingeteilt, wobei A die beste und C die schlech-
teste Bewertung darstellt.
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Bauzustand

Kategorie A:
Keine sichtbaren Méngel

Kategorie B:
Geringe Méngel

Kategorie C:
Deutlich bis schwere Méngel

Energetischer Zustand der Bausubstanz

Kategorie A

Kategorie B

Kategorie C

Beschreibung

Im Rahmen der Begehung wurden keine
Schaden festgestellt (Mauerwerk, Anstrich
und Putz sowie Dacheindeckung ohne
Schaden, intakte Fenster)

Instandsetzungsmangel an der AuRenhaut
(Fassade, Dach, Fenster)

Deutliche Instandsetzungsmangel an der
Aulenhaut (Fassade, Dach, Fenster)

Schwere Schaden an der Auf3enhaut, wie
z.B. abfallender Putz, marode Fenster,
Mauerwerkrisse

Beschreibung

Energetischer Zustand gut bis sehr gut, auf
dem aktuellen Stand (Dach, Fenster, Dam-
mung)

Energetischer Zustand kann (noch) verbes-
sert werden, oder ist verbesserungswiuirdig

Energetischer Zustand ist schlecht. (Vor al-
lem ungeddmmte Fassade/Aulienwande,
Dach Isolation, veraltete Fenster)
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1. Grandweg-Ulricher-WallstrafRe

Bauzustand

Die Gebaude entlang des Grandweg-Ulri-
cher-WallstralRe sind grundlegend in ei-
nem akzeptablen Zustand. Einige Ge-
baude sind oberflachlich renoviert (teil-
weise relativ neue Fassadenanstriche o-
der neue Fenster). Leichte Mangel an den
Fassaden sind stellenweise erkennbar.
Die Strale ist insgesamt nicht sehr auffal-
lig. Auffallig sind in diesem Strallenzug die
halbhohen Mauern, die den Altstadtbe-
reich durchlaufen. Der Uberwiegende Bau-
zustand kann mit der Kategorie B | ge-
ringe Mangel gekennzeichnet werden.

Energetische Zustand

Der augenscheinliche energetische Zu-
stand (Fenster, Dammung, Dach, sicht-
bare Geschossdecken) stellt sich ahnlich
dar. Es besteht auch energetisch leichter
sichtbarer energetischer Sanierungsbe-
darf. Einstufung des energetischen Zu-
standes ebenfalls Kategorie B.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Im StraRenverlauf gibt es zwei denkmalge-
schitzte Gebaude. Aus denkmalpflegeri-
scher Sicht sind jedoch insbesondere die
regionaltypischen Griinsandsteinmauern
zu beachten. Diese sind insbesondere
stadtbildpragend.
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2. UlricherstraB3e

Bauzustand

Im Siden eine der Haupteinfallstralle in die
historische Altstadt. Daher eine erkennbar
hohere/hohe Verkehrsbelastung und Ge-
stalterische Mangel erkennbar. Bauzu-
stand bzw. Bausubstanz insgesamt er-
kennbar mit leichten Mangeln (Katego-
rie B). Einige Gebaude fallen mit gréReren
Mangeln und Sanierungsstau aus. (exakte
Hausnummer siehe Anlage 5). Diese Im-
mobilien haben deutliche Instandsetzungs-
mangel an der Auf3enhille.

Kategorie C
Energetische Zustand

Der energetische Zustand lasst sich ahn-
lich beschreiben. Grofitenteils Katego-
rie B, d.h. energetischer Zustand mit Ver-
besserungsbedarf. Die oben verwiesenen
Gebaude weisen auch energetisch erhebli-
che Mangel auf.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Besonders im sudlichen Einfallsbereich in
die Altstadt eine ganze Zeile denkmalge-
schitzter Gebaude. Als Eingangstor in die
Altstadt daher auch stadtbildpragende Be-
deutung. Ein besonderes Augenmerk sollte
bei einer zuklnftigen Beratung im Hinblick
auf energetische Aspekte sowohl auf die
Fassadengestaltung (hier sind teilweise
baustrukturelle Mangel sowie unsachge-
male Sanierung erkennbar) als auch auf
Potenziale der Innensanierung (Kellerde-
ckendammung etc.) gesetzt werden. Letz-
tere sind baukulturell Giberwiegend unprob-
lematisch, besitzen jedoch Potenzial fiir die
energetische Erneuerung.
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3. Schiingelgasse

Bauzustand

Der Gebaudebestand besitzt augen-
scheinlich Modernisierungsbedarf. Der
Bauzustand ist nicht besonders schlecht,
aber auch nicht optimal. Aulerdem sind
gestalterische Mangel vorhanden.

Kategorie B
Energetische Zustand

Ebenso wie der augenscheinliche Moder-
nisierungsbedarf Bauzustand beseht auch
Uberwiegend energetischer Sanierungs-
bedarf (Fenster, Dammung, Dach)

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Es gibt hier zwei denkmalgeschitzte Ge-
baude. Davon ein Ensemble Schiingel-
gasse / UlrichstralRe. In Bezug auf baukul-
turelle Aspekte ist dieser Bereich sehr he-
terogen und erfordert eine jeweilige Ein-
zelfallprifung.
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4. Griine Hecke

Bauzustand

Die Gebaude weisen keine auffalligen
Mangel auf. Insgesamt besteht Verbesse-
rungsbedarf an der duReren Hille.

Kategorie B
Energetische Zustand

Der energetische Zustand ist schlechter
einzustufen. Es besteht ein ersichtlicher
Sanierungsbedarf durch vielfach fehlende
Dammung und alte Fenster.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Im sidlichen Teil der StralRe stehen einige
denkmalgeschiitzte Gebaude. In Bezug
auf das Stadtbild ist in diesem Bereich ins-
besondere der hohe Versiegelungsgrad
und der groRRe Flachenbedarf in Bezug auf
den ruhenden Verkehr sichtbar. Grund-
satzlich ist hier vor dem Hintergrund des
Stadtbilds, aber auch des Themas Klima-
folgenanpassung zu prifen, welcher kom-
munaler Handlungsspielraum besteht.
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5. Lange Gasse

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude in der Lan-
gen Gasse ist insgesamt ansprechend und
ohne sichtbare Mangel (Kategorie A). Ge-
pflegte Fassaden, intakte Fenster und Da-
cher kennzeichnen den Stral’enzug. Drei
Gebaude fallen aus der Bewertung heraus
(Kategorie C), sie weisen deutliche In-
standsetzungsmangel und einen Sanie-
rungsstau auf, einhergehend mit Leerstand
im Erdgeschoss (genaue Adresse siehe
Anlage 5)

Energetische Zustand

Bis auf die drei Immobilien mit erheblichem
Sanierungsstau ist der Uberwiegende An-
teil der Gebaude energetisch in einem gu-
ten Zustand und entspricht den derzeit gel-
tenden Vorgaben fiir energetisch ertlich-
tigte Gebaude

Kategorie A

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Keine nennenswerten Aspekte, keine
denkmalgeschitzten Gebaude
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6. KesselstralBe

Bauzustand

Das Erscheinungsbild des Strallenzuges
im stdlichen Bereich der Kesselstralde ist
gepragt durch einige aullerlich gut sa-
nierte, denkmalgeschitzte Gebaude. Da-
her sind der Bauzustand und die dulRere
Gestaltung mit der Kategorie A zu bewer-
ten.

Energetische Zustand

Offensichtlich sind den denkmalschutzauf-
lagen Folge geleistet worden, aber dem
energetischen Zustand der Gebaude
konnte seinerzeit noch nicht Rechnung
getragen werden. Die energetische Situa-
tion ist bei der Sanierung der Baudenkma-
ler noch nicht bericksichtigt worden und
kann daher nur als Kategorie C eingestuft
werden.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Einige denkmalgeschiitzte Gebaude, die
mit Sicherheit stadtbildpragenden Charak-
ter haben. Problematisch ist hier teilweise
die aktuelle Fassadengestaltung (insbe-
sondere die Materialauswahl), dies ist im
Einzelfall zu prifen.
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7. Drostengasse

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude im sidli-
chen Stralenverlauf ist in einem schlech-
ten Bauzustand mit Sanierungsstau und
Mangeln. Besonders auffallig ist ein Ge-
baude (siehe Anlage 5)

Kategorie C

Auf der gegentberliegenden StralRenseite
bietet sich ein anderes Bild. Ein komplett
saniertes Gebaudeensemble (Kategorie
A).

Energetische Zustand

Sudliche StraRenverlauf

Der Energetische Zustand ist wie der Bau-
zustand mit Sanierungsstau und der Not-
wendigkeit einer erheblichen energeti-
schen Ertiichtigung zu bewerten (Katego-
rie C)

Nordliche StraRenverlauf

Die Gebaude sind zwar sehr ansprechend
saniert, aber nicht energetisch ertlchtigt.
Daher auch das sanierte Gebaudeensem-
ble Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Stadtbildpragender denkmalgeschitzter
Strallenzug. Historische Gebaudesub-
stanz im sudlichen StralRenverlauf fast
durchgehend. In diesem Bereich ist auf-
grund des hohen stadtbildpragenden
Werts der Strallenziige besonders behut-
sam mit energetischen Mallhahmen an
der Fassade im Zuge von Sanierungs-
maflinahmen umzugehen. Grundsatzlich
besteht Potenzial, individuelle Férdermdg-
lichkeiten flr Einzeleigentimerinnen und
Eigentimer mit denkmalgeschitzten Ge-
bauden zu akquirieren.
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8. Griine Hecke | Noérdliche StraBBenverlauf

Bauzustand

Die Gebaude in der Grunen Hecke sind
Uberwiegend Anfang der 80er Jahre er-
baut und in einem akzeptablen Zustand.
Teilweise ist Fassadenbegriinung vor-
handen.

Kategorie B
Energetische Zustand

Der energetische Zustand ist dem Baual-
ter entsprechend insgesamt nicht
schlecht, er kann jedoch auch noch ver-
bessert werden.

§ s 3 Kategorie B
Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-

—8

5 A B 1 unbedeutend. Auffallend sind sichtbare
Mangel im AufRenbereich.

Ensemble westliche Stralenseite:
Denkmalgeschitze Gebaude im noérdli-
chen Bereich. Zwei freistehende groRle
Villengebaude, stadtbildpragend. Letz-
tere erfordern insbesondere eine Einzel-
fallprifung seitens des Sanierungsmana-
gements, wenn Sanierungsmafnahmen -
besonders an der Fassade — anstehen.
Eine stadtbildpragende Besonderheit
stellen die Hofsituationen mit den regio-
naltypischen Grinsandsteinmauern dar.
Auch hier sind die Mdglichkeiten der Ent-
siegelung zu prtfen.

o™ pragende Gebaude
_{EE E Gestalterisch ist dieser Stral’enzug eher
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9 KesselstraBBe | Nordlicher Straenverlauf | StraBenverlaufsmitte

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude nérdliche
KesselstraRe Ecke Paulistral’e weist
leichte Mangel auf. Hinzu kommt Leer-
stand in den Gebauden. Der Strallenzug
insgesamt kann als Kategorie B gekenn-
zeichnet werden.

Im mittleren StralRenbereich finden sich
vor allem Gebaude der Zustandskatego-
rien B und C. Es besteht leichter bis teil-
weise schwerer Sanierungsbedarf. Man-
gel und Missstande sind vorhanden.

Energetische Zustand

Der energetische Zustand der Immobilien
ist insgesamt verbesserungswirdig und
weist energetischen Sanierungsbedarf auf
unterschiedlichste Weise auf.

Kategorie B/C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Einige Denkmalgeschitzte Gebaude, teil-
weise auch kleine Ensembles mit 2 bis 4
Gebauden. Problematisch ist in diesem
Bereich in Teilen die Fassadengestaltung,
die in Bezug auf Stadtgestaltung und Ma-
terial negativ wirkt.




WIR MACHEN KLIMASTADTE

8ICM

GREENZERO

10. JakobistralRe

Bauzustand

Die JakobistralRe ist eine der Haupteinfall-
stral’en in das Gebiet der historischen Alt-
stadt und dementsprechend verkehrsreich
mit entsprechenden Folgeschaden, auch
fur die Gebaudesubstanz.

Der Bauzustand der Gebaude ist unter-
schiedlich und sehr gemischt. Gut sanierte
Gebaude wechseln sich mit Immobilien
ab, die einen Sanierungsstau und auch
gestalterische Mangel aufweisen. Beson-
ders auffallig die JakobistraRe 35. Erhebli-
cher Sanierungsbedarf, gestalterische
Mangel und Leerstand kennzeichnen die-
ses Gebaude.

Kategorie A bis C
Energetische Zustand

Ahnlich wie der allgemeine Bauzustand ist
auch der spezielle energetische Zustand
der Hauserzeilen und Ensembles in der
JakobistraRe sehr unterschiedlich zu be-
werten. Er reicht von energetisch auf dem
aktuellen Stand bis zu erheblichem ener-
getischen Sanierungsbedarf. Die Katego-
rien A bis C sind vertreten.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Eine der Stralen mit dem dichtesten
durchgehenden Gebaudebestand, der un-
ter Denkmalschutz steht. Es handelt sich
um einsichtige Strale fir das Stadtbild.
Insbesondere in dieser Strale ware eine
konzertierte Sanierungsaktion (sowohl in
energetischer als auch stadtgestalteri-
scher Hinsicht) zur prifen.
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11. Héggenstralle

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude in der Hég-
genstralle ist unterschiedlich. Die vorhan-
dene Villenbebauung ist in sehr gutem Zu-
stand

Kategorie A
Energetische Zustand

Gleiches gilt flr die energetische Zustands-
beschreibung der Gebaude in der Héggen-
stralRe.

Kategorie A

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Zwei bis drei denkmalgeschiitzte Gebaude.

Hoggenstrale 1, um 1220 errichtet. Eines
der altesten Gebaude in Soest und daher
von besonderer Bedeutung. Aufderdem von
Bedeutung ist die Blickbeziehung mit dem
Hoéggengalchen
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12. Ueliksgasse | Hinterhof

Bauzustand

Der Hinterhof bzw. die rickwartige Ansicht
eines groleren stadtbildpragenden Ge-
baudes. Der Hof ist komplett versiegelt
und wenig gestaltet. Der rickwartige Ge-
baudeteil besteht aus einem nicht genutz-
ten Festsaal und weist erheblichen Sanie-
rungsbedarf auf.

Kategorie C
Energetische Zustand

Die vorhandene Bebauung in der Gasse
ist eigentlich der riickwartige Teil des oben
beschriebenen Gebdudes. Der Sanie-
rungsstau am Gebaude setzt sich dement-
sprechend beim energetischen Zustand
fort.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Auf Grund der GréfRe und der Gestaltung
ein stadtbildpragendes Gebaude. In Be-
zug auf das Stadtbild ist in diesem Bereich
insbesondere der hohe Versiegelungs-
grad und der grofRe Flachenbedarf in Be-
zug auf den ruhenden Verkehr sichtbar.
Grundsatzlich ist hier vor dem Hintergrund
des Stadtbilds, aber auch das Thema Kli-
mafolgenanpassung zu prifen, welcher
kommunaler Handlungsspielraum besteht.
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13. RoBkampffsgasse

Bauzustand

Gebaudeensemble aus den 20er Jahren,
das unter Denkmalschutz steht. Freifla-
chengestaltung etwas verwahrlost, aber
bewohnt. Insgesamt besteht Sanierungs-
bedarf, aber die Gebaude sind noch in ei-
nem relativ guten Zustand.

Kategorie B
Energetische Zustand

Energetisch wurde das Gebaude nicht sa-
niert. Die Dammung ist dem Baualter des
Gebaudes entsprechend, wobei diese
Baualtersklasse gar nicht so schlecht ist.
Zudem handelt es sich um ein Baudenk-
mal, so dass energetisch in jedem Fall Sa-
nierungsbedarf besteht.

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Das Gebaude stellt aufgrund des charak-
teristischen, noch weitgehend ablesbaren
Baustils der 20er Jahre eine Besonderheit
in der Soester Altstadt dar und sollte daher
eine besondere Bertlicksichtigung in Be-
zug auf eine energetische Sanierung fin-
den, Insbesondere sind bei diesem Objekt
Fassadendetails (Fenster etc.) behutsam
zu betrachten und bendtigen architektoni-
sche Expertise.
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14. Lavauengasse

Bauzustand

Ehemals als Schule genutztes Gebaude.
Der Bauzustand ist unsaniert und etwas
heruntergekommen. In dieser Stralle
nimmt das Schulgebaude die grélte Fla-
che ein. Das komplette Gebaude sollte
umfassend saniert werden.

Kategorie C
Energetische Zustand

Augenscheinlich ist das Gebaude aus den
20/30er Jahren nie umfassend saniert
worden (auler Erneuerung der Fenster).
Der energetische Zustand entspricht da-
her dem Baualter, d.h. erheblicher Sanie-
rungsbedarf bei allen Gewerken.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Kompletter Gebaudekomplex steht unter
Denkmalschutz.
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15. Leckgadumstralle

Bauzustand

Der Bauzustand des Parkhauses weist
keinen gréfkeren Sanierungsbedarf auf.
Das Parkhaus fligt sich in die Umgebung
ein und die Fassaden sind gestrichen. Das
Umfeld ist ebenfalls geordnet und ohne
Mangel.

Kategorie A
Energetische Zustand

Es besteht energetischer Erneuerungsbe-
darf, der allerdings nicht gravierend ist.

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Eher unbedeutende Bereich der Altstadt.
Stadtebildpragende Gebaude. Keine nen-
nenswerten Aspekte, keine denkmalge-
schitzten Gebaude. Ein denkmalge-
schitztes Gebaude im 6stlichen Straflten-
verlauf. Am ehesten bedeutsam sind auch
hier die charakteristischen Griinsandstein-

mauern.
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16. Dominikanerstral3e

Bauzustand

Nachverdichteter Gebaudebestand wu.a
durch das Kaufhaus mit einem Parkhaus.
Gebaude aus den 80er Jahren. Zustand
entspricht dem Baualter, kein nennens-
werter Sanierungsstau, ist aber daher
auch in keinem Top Zustand.

Kategorie A/B
Energetische Zustand

Die Gebaude und das Parkhaus wurden
vor einigen Jahren saniert. Der energeti-
sche Zustand kénnte jedoch besser sein.

Kategorie A/B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Auffallig ist das schlecht gestaltete Um-
feld. Ungeordnete und gestaltete versie-
gelte Flachen.

Denkmalgeschitztes groltes Gebaude
westlich neben dem Kaufhaus. Insgesamt
kein sehr attraktiver Bereich der Altstadt
mit Randlage. In Bezug auf das Stadtbild
ist auch in diesem Bereich insbesondere
der hohe Versiegelungsgrad und der
grofie Flachenbedarf in Bezug auf den ru-
henden Verkehr sichtbar. Grundsatzlich ist
hier vor dem Hintergrund des Themas Kii-
mafolgenanpassung zu prifen, welcher
kommunaler Handlungsspielraum besteht.
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17. An den Dominikanern

Bauzustand

Der Strallenzug gibt insgesamt kein sehr
gutes Gesamtbild ab. Aufgeflillte Baull-
cken mit niedrig geschossiger Nachkriegs-
bebauung in schlechtem Gesamtzustand.
Erkennbarer Sanierungsstau an einigen
Gebauden.

Kategorie B
Energetische Zustand

Entsprechend des Gesamteindruckes gilt
auch fur den energetischen Zustand, dass
energetische Instandsetzungsmangel vor-
handen sind (Dammung, Fenster, Dach
etc.).

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Funktionale und stadtebauliche Mangel
kennzeichnen das Gesamtbild der Stral3e.

Diese Mangel sind zwar nicht gravierend,
aber es besteht Aufwertungsbedarf in al-
len Bereichen.
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18. Briiderstrale

Bauzustand

Sehr gemischte Struktur hinsichtlich des
Baualters und des Zustandes. Ebenso der
Bauzustand. Die westliche Stralenseite
ist komplett denkmalgeschiitzt. Es besteht
ein sichtbarer Sanierungsstau an einigen
Gebauden.

Kategorie B, C
Energetische Zustand

Insgesamt bei allen Gebauden energeti-
scher Sanierungsbedarf.

Kategorie B/C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Die westliche StraRenseite ist eine durch-
gehend denkmalgeschitzte Hauserzeile
mit kleinteiliger Fachwerkbebauung und
mit stadtbildpragender Bedeutung

Offentliche Raum sehr zerstiickelt und un-

attraktiv.
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19. Briider-Walburger-WallstralBe

Bauzustand

Der Bauzustand der Immobilien in der Bri-
der-Walburger-Wallstralte ist im Verhalt-
nis zu den Ubrigen Straenziigen der Alt-
stadt in einem schlechten Zustand mit
deutlichen Mangeln. Erste Anzeichen von
Verwahrlosung der Gebaude ist erkenn-
bar. Es besteht erheblicher Sanierungs-
stau. Auch Hauser jingeren Baualters,
beispielsweise das Gebaude Ecke Schiil-
tingerstralle, das aus den 80er/90er Jah-
ren stammt, weist erhebliche Mangel an
der Fassade auf. Insgesamt bietet sich in
diesem noérdlichen Bereich an auch die
Sozialstruktur mit einzubeziehen.

Kategorie C
Energetische Zustand

Dem Gebaudealter entsprechend ist der
energetische Zustand bei einigen Gebau-
den in Ordnung.

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Keine nennenswerten Aspekte, keine
denkmalgeschitzten Gebaude.
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20. Stiefernberg

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude ist dem
Gebaudealter entsprechend in Ordnung.

Kategorie A/B
Energetische Zustand

Der energetische Zustand der Gebaude
ist dem Gebaudealter entsprechend in
Ordnung.

Kategorie A/B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Keine nennenswerten Aspekte, einzelne
denkmalgeschiitzten Gebaude. Verein-
zelt Gebaude mit Leerstand.
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21. StiftstraBBe | Nordlich des Kaufhauses
Bauzustand

Flachbauten der 90er Jahre in einem gu-
ten Bauzustand. Denkmalgeschutzter Alt-
bau (Villa) im sanierten Zustand.

Kein schlechtes allgemeines Erschei-
nungsbild des Strallenzuges, aber einige
Mangel sind vorhanden.

Kategorie B
Energetische Zustand

Der energetische Zustand der Gebaude
ist berwiegend in Ordnung.

Kategorie A/B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Einzelne denkmalgeschiitzte Gebaude.
Eine Villa, die saniert ist und stadtbildpra-
genden Charakter hat.

Offentliche Raum und Parkflachen sind
auf den Grundstiicken teilweise weniger
attraktiv. In Bezug auf das Stadtbild ist in
diesem Bereich insbesondere der hohe
Versiegelungsgrad und der grof’e Fla-
chenbedarf in Bezug auf den ruhenden
Verkehr sichtbar. Grundsatzlich ist hier
vor dem Hintergrund des Stadtbilds, aber
auch des Themas Klimafolgenanpassung
zu prifen, welcher kommunaler Hand-
lungsspielraum besteht.
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22. Magazingasse

Bauzustand

Gebaudebestand dieses Strallenzuges
ist BaualtersmaRig gemischt. Es gibt so-
wohl Gebaude aus den 90er Jahren, und
auch Altbauten. Es bestehen keine Auffal-
ligkeiten.

Kategorie A/B
Energetische Zustand

Der energetische Zustand ist ebenfalls
gut und kann mit Kategorie A/B beziffert
werden.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Gestreut immer wieder denkmalge-
schitzte Gebaude in diesem Bereich.
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23. Walburgerstral3e

Bauzustand

Gebaudebestand dieses Strallenzuges
ist baualtersmafRig gemischt. Gemischte
Nachkriegsbebauung mit einem unsanier-
ten Fachwerkhaus. Einige Gebaude ha-
ben Sanierungsbedarf. Besonders auffal-
lig ist ein 50er Jahre Gebaude mit Son-
nenstudio im Erdgeschoss in der Walbur-
gerstralte/Ecke Am Wurstkessel.

Kategorie A/B
Energetische Zustand

Der energetische Zustand ist in Ordnung
und kann mit

Kategorie A/B beziffert werden.

Ausgenommen das zu sanierende Fach-
werkhaus.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Gdf. sollte hier bei Beratungen zur ener-
getischen Sanierung ein Augenmerk auf
die Materialen der Fassadengestaltung
gelegt werden. Insgesamt gibt es stadtge-
stalterische Probleme bei den Fassaden
der Erdgeschosse.
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24. Kohlbrink | Parkfliche am Kaufhaus Gebéadude

Bauzustand

Der Gebaudebestand um den Parkplatz
ist in gutem Zustand, entweder saniert o-
der dem Gebaudealter entsprechend,
ohne sichtbaren Sanierungsbedarf.

Kategorie A
Energetische Zustand

Der energetische Zustand der Gebaude
ist ebenfalls gut.

Kategorie A

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Die stadtebauliche Situation mit dem
Parkplatz und dem Bachlauf ist nicht sehr
ansprechend.
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25. Salzgasse | Riickseite Briiderstral3e

Bauzustand

Insgesamt ein wenig ansprechender Stra-
Renzug, entlang der rickwartigen Ge-
baude der Kaufhduser C&A. Sanierungs-
bedirftiger Gebaudebestand teilweise mit
Leerstand. Relativ ,leblose” Stralie.

Kategorie B
Energetische Zustand

Die Gebaude befinden sich in einem
durchschnittlichen, dem Gebaudealter
entsprechendem Zustand.

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Wenig ansprechender Stadtraum durch
die Rickseiten der Gebaude mit Fluchtti-
ren und abgeklebten Schaufenstern.
Keine Gebaude mit Denkmalschutz.
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26. Parkplatz: Am groBBen Teich | Weg dorthin

Bauzustand

N Bebauung aus den 80er Jahren und
' Fachwerkhauser, in griinem Umfeld ohne
Sanierungsbedarf in gutem Zustand.

Kategorie A
Energetische Zustand

80er Jahre Bebauung Energetisch in ei-
nem guten Zustand.

Kategorie A

Die Fachwerkhauser sind optisch in ei-
nem guten Zustand, energetisch aller-
dings nicht.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Ansprechende Neugestaltung des Park-
platzes als Mallhahme aus dem ISEK
2013.
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27. Osthofenstralle

]
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Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude in der Ost-
hofenstralde ist tendenziell nicht gut. Es
gibt Gebaude mit Sanierungsbedarf und
auch Leerstande. Insgesamt eine wenig
ansprechende Stralle, obwohl auch ei-
nige Fachwerkhauser vorhanden sind.
Ein Gebaude (siehe Anhang) hat beson-
deren Sanierungsstau.

Kategorie C
Energetische Zustand

Der energetische Zustand ist daher insge-
samt auch mit

Kategorie C zu bewerten.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Funktionale und stadtebauliche Mangel
vorhanden - die stadtgestalterischen
Mangel beziehen sich insbesondere auf
die Fassadengestaltung und deren nicht
baukulturell sensible Materialwahl — dies
sollte bei zuklnftigen Beratungen berick-
sichtigt werden.
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28. Hoher Weg | An der Kreisverwaltung

Bauzustand

Das Gebaude der Kreisverwaltung ist in
gutem Zustand.

Kategorie A

Auf der gegenlberliegenden Stral’en-
seite ist auffallig, dass die Baullcken
nicht mit Gebauden, sondern mit Garagen
bebaut wurden. Die Gebaudesubstanz ist
in Ordnung und weist keinen nennens-
werten Sanierungsstau auf.

Kategorie A
Energetische Zustand

Die Bilder verdeutlichen, dass der ener-
getische Zustand, auch der sanierten Ge-
baude, insgesamt schlecht ist (vor allem
ungedammte Fassaden/Auflienwande) an
der Seite, an der Gebaude angebaut wa-
ren

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Stadtebauliche Mangel sind erkennbar,
vor allem an den Stellen, wo Baullicken
mit Garagen bebaut wurden. In Bezug auf
das Stadtbild ist in diesem Bereich insbe-
sondere der hohe Versiegelungsgrad und
der groRe Flachenbedarf in Bezug auf
den ruhenden Verkehr sichtbar. Grund-
satzlich ist hier vor dem Hintergrund des
Stadtbilds, aber auch des Themas Klima-
folgenanpassung zu prifen, welcher kom-
munaler Handlungsspielraum besteht.
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29. Hoher Weg | Siidliche StraBenverlauf

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude ist sichtbar
verbesserungswirdig. Schwerpunktma-
Rig handelt es sich hier um Gebaude aus
den 50er Jahren.

Kategorie B

Hervorzuheben ist eine Turnhalle mit er-
heblichem Sanierungsstau (Hausnummer
siehe Anlage 5)

Kategorie C
Energetische Zustand

Der energetische Zustand der Immobilien
in diesem Strallenzug kann weitestge-
hend als schlecht beschrieben werden.
Es handelt sich um relativ alte Gebaude,
die meist nur instandgehalten und nicht
energetisch saniert wurden.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Der StralRenzug hat diesbeziglich keine
Bedeutung.
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30. Thomaéstral3e

Bauzustand

Diese Strallenzeile kennzeichnet sich
durch eine gemischte Baualters- und Ge-
baudestruktur. Fachwerkhauser neben
Grinderzeitbebauung und Uberformte
Baullckenbebauung.

Die Bausubstanz ist teilweise in der auf3e-
ren Gestaltung nicht attraktiv, vor allem
die Fassadengestaltung.

Entsprechend der gemischten Gebau-
destruktur gibt es Gebaude in allen Bau-
zustands Kategorien.

Kategorie A bis C
Energetische Zustand

Der energetische Zustand ist durchweg
schlecht und kann mit der Kategorie C
bewertet werden.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Besonderheit: Villa Thomastralle 8 (B;.
1879). Die Villa hat als Einzelobjekt eine
besondere Bedeutung flir das Stadtbild.
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31. Grandweg

Bauzustand

Der Bauzustand eines Gebaudes ist her-
vorzuheben (Adresse siehe Anhang). Das
Gebaude aus den 20-er Jahren ist sanie-
rungsbedurftig. Auffallend ist die unattrak-
tive Fassadengestaltung.

Kategorie C
Energetische Zustand

Die Sanierungsbedurftigkeit bezieht sich
auch auf den energetischen Zustand.

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Die Objekte Grandweg 32 und 59 sind
aus baukultureller Sicht hervorzuheben.
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32. Haarhofsgasse

Bauzustand

Gemischte Baustruktur, Baualter und Zu-
stand. Meist Nachkriegsbebauung aus
den 50er Jahren mit gleichen Grundrissen
(Wiederaufbaugebaude).

Kategorie B

Im StraRenverlauf sehr ansprechend sa-
niertes Denkmalschutzensemble von
Fachwerkhausern.

Kategorie A
Energetische Zustand

Alle Gebaude besitzen einen schlechten
energetischen Zustand auch die sanierten
Gebaude.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Das denkmalgeschutzte Fachwerkensem-
ble hat eine besondere Bedeutung fiir das
Stadtbild der Altstadt.
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33. Grandweg

Bauzustand

Uberwiegende Einschatzung ist, dass es
sich um einen StraRenzug mit einigem Sa-
nierungsstau handelt. Die Eingangssitua-
tion in die Stralle ist gestalterisch schlecht.
Die Hinterh6fe machen keinen attraktiven
Eindruck.

Kategorie B/C
Energetische Zustand

Der schlechte Zustand des Strallenzuges
spiegelt sich auch im energetischen Zu-
stand der Gebaude wider.

Kategorie B/C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Wenig schoénes, ohne Stadtbild relevante
Gebaude.
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34. Liitgen Grandweg

Bauzustand

Dominierendes Gebaude ist die Thoma Re-
sidenz. Der Bauzustand der Geb&aude ist
gut.

Kategorie A
Energetische Zustand

Entsprechend auch der energetische Zu-
stand.

Kategorie A

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Hier sind keine weiteren Angaben zu ma-
chen.
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35. Kleine Helle

Bauzustand

Strallenzug mit Gebaudebestand in sehr
gutem Zustand.

Kategorie A
Energetische Zustand

Gleiches qilt fur energetische Situation.

Kategorie A

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Charakterisierend sind hohe Grinsand-
steinmauern mit dahinter liegenden Garten.
Ein Handlungsbedarf in Bezug auf die Sa-
nierung ist hier aktuell nicht zu erkennen.
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36. Helle

Bauzustand

Zeilenbebauung in Wechsel mit Einzelge-
bauden in unterschiedlichem Zustand von
der Gestaltung und dem Sanierungsstand.
Bandbreite geht von in sehr gepflegtem Zu-
stand bis gepflegt.

Zum Ende des Strallenzuges befinden sich
einige Fachwerkhauser.

Kategorie A/ B
Energetische Zustand

Die energetische Situation der Gebaude ist
ebenfalls gemischt und reicht von

Kategorie A bis C.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Die Fachwerkgebaude am Ende der Stral3e
haben keine besondere Bedeutung flir das
Stadtbild der Soester Altstadt.
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37. Diisterpoth
Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude ist in einem
sehr guten Zustand. Im Stiden dominieren
sanierte Fachwerkbauten.

Kategorie A
Energetische Zustand

Der energetische Zustand aller Gebaude
ist allerdings mit der

Kategorie C zu bewerten.

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Keine besondere Bedeutung flr das
Stadtbild
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38. StiftstraBBe

Bauzustand

Gebaudebestand wird gepragt durch ei-
nige Gebaude der Jahrhundertwende. Die
Sanierung erfolgte in einigen Fallen ge-
stalterisch nicht sehr ansprechend. Insge-
samt kann die Bausubstanz aber als gut
bezeichnet werden.

Kategorie A
Energetische Zustand

Der Gebaudebestand ist aber insgesamt
in einem energetisch schlechten Zustand.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Hier sind keine weiteren Angaben zu ma-
chen.
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39. Am Wiesenkirchhof

e

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude ist sehr gut.
Es handelt sich Uberwiegend um sanierte
denkmalgeschiitzte Fachwerkhauser.

Kategorie A

Auffallig sind einige groRe Fachwerkge-
baude (Hausnummer siehe Anlage 5) die
augenscheinlich einen Sanierungsstau
aufweisen.

Kategorie C
Energetische Zustand

Der Gebaudebestand, auch der sanierte,
ist in einem schlechten energetischen Zu-
stand.

Kategorie C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Eine Besonderheit stellt die Villa Wie-
senkirchhof 11 dar und auch weitere denk-
malgeschitzte Gebaude.
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40. HansastraBBe | Parkhaus | Busbahnhof

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude ist augen-
scheinlich relativ gepflegt und in einem
durchschnittlichen Zustand zu beschrie-
ben mit

Kategorie B

Erkennbar ist in einigen Gebauden Leer-
stand.

Energetische Zustand

Der energetische Zustand ist dem Gebau-
dealter entsprechend mit Verbesserungs-
bedarf.

Kategorie B

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Eher unbedeutend aus der Perspektive
der Altstadtgestaltung. Allerdings Leeer-
stand in einigen Gebauden.
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41. Marktplatz

Bauzustand

Der Bauzustand der Gebaude ist jeweils
dem Baualter entsprechend und solide.
Augenscheinlich keine erheblichen Man-
gel erkennbar.

Kategorie A bis B
Energetische Zustand

Am Marktplatz befinden sich sowohl Fach-
werkhauser, als auch modernere Ge-
baude aus den 60er Jahren. Entspre-
chend ist der energetische Zustand bei
den Fachwerkhdausern schlecht und bei
moderneren dem Baualter entsprechen-
den energetischen Standard.

Kategorien B-C

Stadtbild | Denkmalschutz | Stadtbild-
pragende Gebaude

Wichtiger Teil der Soester Altstadt, teil-
weise mit stadtbildpragenden Fachwerk-
hausern.
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4.1.2. Zwischenfazit

Die Gebaudesteckbriefe zeigen, dass sich die Baustruktur der Soester Altstadt in einem un-
terschiedlichen energetischen Zustand befinden. Ein Uberblick tber die rdumliche Verteilung
der unterschiedlichen Zustande ist in Abbildung 27 dargestellt. Bei einem Grof3teil der Ge-
baude weist der energetische Zustand entweder einen deutlichen Sanierungsstau auf oder ist
dem Gebaudealter entsprechend. Dementsprechend ist der energetische Standard der Bau-
struktur ausbaufahig. AuRerdem weisen die Gebaude im Untersuchungsgebiet unterschiedli-
che gestalterische Zustande auf. Viele Grundstlicke sind sehr gepflegt und begrint. Es beste-
hen allerdings haufig Platzprobleme durch Mulltonnen in engen Gassen.

Trotz der teilweise guten Bebauung weisen einige Platze aufgrund von fehlender Ausstattung
und Gestaltung keine gute Aufenthaltsqualitat auf. Vorhandene Banke bieten keine interes-
sante Aussicht und grenzen an vielbefahrene Stral’en. Hinzu kommt, dass der Stralienraum
stark versiegelt ist. Jede mdgliche Freiflache dient als Stellplatz und FuRgangerwege sind fast
komplett versiegelt. Begrinter 6ffentlicher Raum ist kaum vorzufinden und Potenziale zur Auf-
wertung bestehender Parkhauser durch Begrinung blieben bislang ungenutzt. Das Gebiet ist
teilweise durch ein hohes Verkehrsaufkommen belastet. Besonders problematische Immobi-
lien sind ohne erkennbares Muster im gesamten Innenstadtbereich verteilt. Nur im Norden
bestehen kleinere Cluster. Insgesamt machen derartige Immobilen aber nur einen geringen
Anteil der Gebaude im Untersuchungsgebiet aus.
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Bauzustandsbewertung

mehrheitlich keine sichtbaren Mangel

e mehrheitlich geringe Méangel

—— mehrheftich deutliche bis schwere 0 50 100 150 m Datengrundlage: Darstellung
Méngel ICM, Eigentiimerbefragung,

= = Untersuchungsgebiet Stadt Soest, OpenStreetMap

Abbildung 27: Raumliche Ubersicht der Bauzustandsbewertung

4.2. Funktionsmangel

Funktionsmangel nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB liegen vor, wenn ein Gebiet in der
Erfillung der ihm zugeteilten Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist. Dies kann sich bspw. auf
die Funktions- und Leistungsfahigkeit eines Gebietes hinsichtlich seiner wohnlichen, verkehr-
lichen, wirtschaftlichen und kulturellen Qualitat beziehen. Die potenziellen Mangel beziehen
sich auf die folgenden, nicht abschlieRenden und im Gebietskontext zu betrachtenden, Krite-
rien:

¢ den flieRenden und ruhenden Verkehr,

o die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Berlicksich-
tigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

o die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit und die Vernet-
zung von Grin- und Freiflachen unter Berlicksichtigung der Belange des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und Sportplatzen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen und
kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.
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Diese Kriterien nach § 136 Abs. 3 BauGB dienen als Beispiele und sind nicht abschlieRend
und mussen nicht in ihrer Gesamtheit nachgewiesen werden. Vielmehr ergeben sich Funkti-
onsmangel aus der Funktion eines Gebietes die erhalten werden soll, oder aus einer veran-
derten und vollstandig neuen Funktion des Gebiets. Ausschlaggebend sind in beiden Fallen
die stadtebaulichen Planungen, vor allem die Ziele und Zwecke der Sanierung und das Sanie-
rungskonzept.

4.2.1. Griinflachen und offentlicher Raum

Die Altstadt von Soest besitzt mit dem Theodor-Heuss-Park, dem Bergenthalpark und der
Wallanlage mit der Grafte mehrere Grun- und Naherholungsflachen unmittelbar in der Altstadt.
Bereits das ISEK 2013 und dessen Fortschreibung 2018 weisen auf die besondere Bedeutung
dieser Flachen aufgrund deren Lage hin. Allerdings wurden auch ein Modernisierungsbedarf
und eine Anpassung auf eine sich andernde Nachfrage festgestellt. Letztere entsteht aus ver-
anderten Nutzergruppen durch die wachsende Gruppe an alteren Menschen. Die dadurch not-
wendige Aufwertung dieser Flachen hat besondere Bedeutung fur die zukunftige Wohn- und
Lebensqualitat, insbesondere im Hinblick auf den Klimaschutz, wie unter dem Punkt ,Klima-
gerechte Ausstattung des Quartiers® genauer beschrieben wird. Dabei weist laut ISEK 2018
vor allem der Bergenthalpark weiterhin Mangel auf und soll punktuell verandert und erneuert
werden (ISEK 2013 und Fortschreibung ISEK Soester Altstadt 2018).

Der Soestbach ist im Bereich der Altstadt Uberwiegend verrohrt. Lediglich im Bereich der Do-
minikanerstrale wurde er renaturiert und kann einen Beitrag zur Naherholung leisten. Der
restliche Verlauf kann durch die Verrohrung allerdings weder einen Beitrag zur Naherholung
noch zur Klimafolgeanpassung leisten und stellt somit einen Mangel dar.

In den ISEKs wurden mehrere Mangel am o6ffentlichen Raum genannt und teilweise schon
verbessert. Ein positives Beispiel fur die Verbesserung stellt der Parkplatz des ehemaligen
Hallenbades dar. Andere Mangel bestehen nach wie vor. Einer dieser Mangel ist die fehlende
Fassung und die Gestaltung des &ffentlichen Raumes in der Dominikanerstralle. Am Schwei-
nemarkt besteht ein Mangel durch die Rlckseitige Nutzung sowie der Fassaden- und Platz-
gestaltung. Der Parkplatz Grandweg soll zwar in seiner Funktion erhalten bleiben, weist jedoch
gestalterische Mangel auf, aulerdem sieht das Klimaanpassungskonzept Baumpflanzungen
VOr.

Ein weiterer Mangel ist der Ausbau der Beleuchtung der Altstadt. Dieser besteht im Ausbau-
zustand hinsichtlich der Sicherheit und der Barrierefreiheit sowie der Anpassung zur Umwelt-
freundlichkeit.

4.2.2. Einzelhandel

Die Soester Altstadt stellt mit 67 % an allen Einzelhandelsbetrieben in Soest einen wichtigen
zentralen Versorgungsbereich dar. Dieser konzentriert sich entlang der Briderstral3e und der
RathausstralRe. Eine Besonderheit des Einzelhandels in der Altstadt ist die kleinteilige Be-
triebsstruktur aufgrund der Bebauung. Der Einzelhandel weist dabei nur wenige nutzungsbe-
dingte Probleme auf. Diese sind Leerstande in Form von Fluktuationen, allerdings tberwie-
gend in den Randlagen und nicht dauerhaft ausgepragt. Ein Nachteil besteht in der Lage bzw.
der Konzentration des Einzelhandels an den genannten Strallen, wodurch ein Rundgang nicht
moglich ist.

4.2.3. Verkehrsflachen und Verkehrsbelastung

Die Verkehrsflachen und -belastung in der Altstadt sind wichtige Themen. Bereits in der Bur-
gerbefragung wurde der Handlungsbedarf im Bereich der Verkehrssituation sichtbar. Dabei
sehen die Befragten einen grolien Mangel in der Verkehrsbelastung durch PKW-Verkehr und
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in der Barrierefreiheit sowie Wegeflihrung der Ful3- und Radwege. Diese Mangel wurden be-
reits im ISEK festgestellt.

Daruber hinaus hat die Stadt Soest zwei Verkehrsentwicklungsplane aufgestellt, die eine Viel-
zahl an Mafinahmen und Handlungsbedarfe erarbeitet haben. Der neuere VEP Klima+ dient
dabei als Fortschreibung des VEP 2030 und insbesondere einer Anpassung des Verkehrssek-
tors an das Ziel der Klimaneutralitat der Stadt Soest.

Aufgrund der bereits bestehenden, ausfiihrlichen Konzepte wird das Thema Verkehr in dieser
VU nicht tiefer analysiert, sondern auf die entsprechenden Konzepte verwiesen.

4.2.4. Klimagerechte Ausstattung des Quartiers

Mit dem Masterplan Klimapakt Soest hat die Stadt Soest das Ziel bis zum Jahr 2030 klima-
neutral zu werden. Entsprechend ist die klimagerechte Ausstattung des Quartiers von beson-
derer Bedeutung. Neben dem Masterplan besteht aulerdem ein Klimaanpassungskonzept,
auf dessen einzelnen MalRnahmen hier hingewiesen wird. Ein Bestandteil dieses Konzepts ist
die Handlungskarte Klimaanpassung Soest, die Flachen aufzeigt, die momentan oder im Hin-
blick auf ein Zukunftsszenario 2051-2060 Konfliktpotential mit Blick auf den Klimawandel auf-
weisen. Grolde Teile der Siedlungsflache innerhalb der Soester Altstadt sind in dieser Karte
als Gebiet mit einer Hitzebelastung im IST-Zustand gekennzeichnet. Dies betrifft vor allem den
Innenbereich sowie den Norden der Altstadt. Der Grund dafiir liegt in der dichten geschlosse-
nen Bebauung und engen Stralen, dem hohen Versiegelungsgrad und dem geringen Grun-
flachenanteil.

Um der Hitzebelastung tagslber entgegenzuwirken, sollten fir die Bevoélkerung Ausgleichs-
raume in Parks geschaffen werden und der Grinanteil erhéht werden. Dadurch wird auch die
Bedeutung der bereits angesprochenen Griinflichen und deren Aufwertung nochmals deut-
lich. Eine weitere Malkhahme zur Anpassung besteht in der Erhéhung des Grlnanteils, vor
allem durch Begrinung von gréfReren Platzen und Stellplatzanlagen. Die Randlagen der So-
ester Altstadt werden dem Zukunftsszenario 2051-2060 zur Folge durch eine Ausweitung der
Hitzebelastung betroffen sein. Bisher sind die stadtklimatischen Effekte in diesen Bereichen
nur gering und nur selten belastend. Auflerdem sieht die Handlungskarte die Wallanlage und
die Parks der Altstadt als schutzwirdige Grinflachen und Freirdume, da sie als Kalteinseln
und der Frischluftzufuhr dienen. Diese Flachen sollten, wie bereits angesprochen, aufgewertet
werden, indem parkartige Strukturen mit Einzelbdumen, Baumgruppen und Blschen angelegt
werden und die Flachen moglichst nicht als reine Rasenflache angelegt oder erhalten werden.
Diese MalRnahme wurde bereits im ISEK und dessen Fortschreibung sowie dem Wallentwick-
lungskonzept berlcksichtigt. Die Aufwertung bzw. der Schutz der Flache ist dennoch relevant.
Der GroRRe Teich beglnstigt zudem das Stadtklima als Wasserflache.

Neben den Hitzebelastungen kann es in der Altstadt auch zu Problemen bei Extremnieder-
schlagen kommen. Teile der Soester Altstadt sind dann von Niederschlagswasser und dessen
Abflusswegen betroffen. Auf diesen Wegen flielken Wassermassen zusammen, die die stadti-
sche Infrastruktur gefahrden kénnen (Masterplan Klimapakt Soest 2021).

Diese Mangel werden auch bereits in der Befragung deutlich, indem die Befragten als Prob-
leme im Untersuchungsgebiet Hochwasser bei Starkregen und Hitzebelastung im Sommer
nennen oder als Mangel an ihrem Gebaude feuchte Keller nennen.

Laut dem Masterplan Klimapakt Soest verursachen private Haushalte den grof3ten Anteil am
Energieverbrauch und den zweitgroften Anteil an den THG-Emissionen im gesamten Stadt-
gebiet. Der Masterplan bemangelt hier vor allem einen mangelnde energetische Gebaudemo-
dernisierung zum Erreichen der Klimaneutralitadt. Diese Angaben lassen sich auch auf die Alt-
stadt Ubertragen und decken sich mit dem festgestellten energetischen Zustand der
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Baustruktur in der Altstadt. Darlber hinaus stellt der Masterplan auch einzelne Mal3nahmen
zum Erreichen der Klimaneutralitat dar, wie beispielsweise die Férderung der energetischen
Gebaudemodernisierung oder einer Solaroffensive zur Nutzbarmachung des technischen Po-
tentials. Bisher stand der Ausbau von Photovoltaik- und Solarthermie- Anlagen im Konflikt mit
der Altstadtsatzung. Dieser Konflikt wurde bereits in der Eigentimerbefragung deutlich. Unter
den Befragten herrschte ein grol3es Interesse an dem Ausbau von PV- und Solarthermie-An-
lagen, jedoch gaben viele an, dass dies durch die Altstadtsatzung oder den Denkmalschutz
verhindert wird. Um das Stadtbild und den Denkmalschutz mit dem Kilmaschutz und erneuer-
baren Energien in Einklang zu bringen, hat die Stadt Gestaltungsleitlinien entworfen. Dafir
wurden folgende Voraussetzungen flir eine Abweichung von der Altstadtsatzung aufgestellt:

1. Photovoltaik- und Solarthermieanlagen muissen sich hinsichtlich ihrer Gestaltung und
ihrer Proportionen harmonisch in die Gesamtarchitektur des Gebdudes und in die Um-
gebung einfiigen.

2. Es sind rote Anlagen mit roten Rahmen und schwarze Anlagen mit schwarzen Rahmen
zuldssig, unzulassig sind blauliche Anlagen, silbrig glanzende Rahmen und silberne
Leiterbahnen.

3. In-Dach- und Auf-Dach-Anlagen sind bei geneigten Dachern parallel und symmetrisch
zur Dachflache als zusammenhangende Flache anzuordnen. Diese darf durch Dach-
gauben, Dacheinschnitte und Dachfenster unterbrochen werden.

4. Bei Solarthermieanlagen sind nur schwarze Flachkollektoren zulassig, jedoch keine
Réhrenkollektoren.

5. Die Anlagen mussen jeweils mind. 0.50 m Abstand von der Traufe, vom First, vom
Ortgang und vom Giebel sowie eine Pfannenreihe Abstand zu Dachaufbauten (Dach-
flachenfenster, Gauben, Zwerchhaus, Dacheinschnitt etc.) aufweisen.

6. Bei Walm- und Krippelwalmdachern sind Anlagen nur ab dem Schnittpunkt der Walm-
dachflache mit dem First zulassig.

7. Der Abstand von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen zu geneigten Dachflachen
darf maximal 0,20 m betragen.

8. Es ist zulassig zwei verschiedene Anlagen auf einem Dach zu montieren, wenn diese
harmonisch aufeinander abgestimmt sind.

Solaranlagen sind in NRW i.d.R. baugenehmigungsfrei. Jedoch gilt fir die Altstadt von Soest
eine Denkmalbereichssatzung. Daher ist fur alle PV- und Solarthermieanlagen in der Altstadt
eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich, auch fiir Nichtdenkmaler. Das Denkmalrecht ist
dabei unabhangig von der Gestaltungssatzung und geniel’t Vorrang. Photovoltaik- und Solar-
anlagen auf Baudenkmalern und in Denkmalbereichen bedirfen daher einer denkmalrechtli-
chen Erlaubnis. Bei der Genehmigung handelt es sich immer um eine Einzelfallprifung. Dabei
ist entscheidend, was den speziellen Denkmalwert eines Gebaudes ausmacht und wie grof3
der Eingriff ist bzw. ob es Alternativen gibt.

Durch die mdgliche Abweichung von der Altstadtsatzung wird die Errichtung der von Photo-
voltaik- und Solarthermie Anlagen erleichtert, es gelten jedoch weiterhin weitreichende Ein-
schrankungen von PV-Anlagen und Solarthermieanlagen fur Baudenkmaler und erhaltens-
werte Bausubstanz sowie fur das unmittelbare Umfeld von Denkmalern und besondere Blick-
achsen (Denkmalbereichssatzung). Demzufolge bleibt der Mangel einer unzureichenden kili-
magerechten Ausstattung hinsichtlich des Ausbaus von PV- und Solarthermieanlagen weiter-
hin bestehen.
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4.3. Feststellung der Substanz- und Funktionsméangel, Bewertung der stadtebaulichen
Missstande

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse sowie der Eigentimerbefragung zeigen, dass im Be-
trachtungsraum sowohl Substanzmangel, als auch Funktionsmangel vorzufinden sind. Der
Handlungsbedarf liegt in den Bereichen Gebaudesubstanz, Aufenthaltsqualitat, Freiraum und
Begriinung sowie Stadtgestalt.

Der energetische Zustand der Gebaudestruktur im Untersuchungsgebiet ist verbesserungsfa-
hig. Die Zustande sind Uberwiegend als schlecht oder, entsprechend dem Gebaudealter, als
nicht optimal einzustufen. Dies ist eine der Ursachen, warum private Haushalte den groften
Energieverbrauch besitzen und den zweitgrof3ten Anteil an THG-Emissionen verursachen.
Dadurch ist das Erreichen der Klimaneutralitat der Stadt Soest und der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gefahrdet.

Des Weiteren haben die Naherholungsflachen, insbesondere der Bergenthalpark, einen Mo-
dernisierungsbedarf und die 6ffentlichen Platze Mangel an der Aufenthaltsqualitat. An der Do-
minikanerstralte, dem Schweinemarkt und dem Parkplatz ,,Grandweg® ist der 6ffentliche Raum
nicht gefasst und nur mangelhaft gestaltet. Die engen Gassen der Altstadt haben zudem haufig
ein Platzproblem durch Milltonnen.

AulRerdem ist der 6ffentliche Raum von einem hohen Versiegelungsgrad gepragt und es man-
gelt ihm an Begrinung. Besonders in Verbindung mit der Hitzebelastung in der Soester Alt-
stadt ist dieser Mangel schwerwiegend. Ein ahnlicher Mangel ist die Verrohrung des Soest-
bachs und der Gefahr bei Extremniederschlagen. Beide Mangel fihren zu einer Gefahrdung
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

5. SANIERUNGSZIELE UND MASSNAHMENKONZEPT

5.1. Ziel und Zweck der Sanierung

Die Ergebnisse der Eigentimerbefragung sowie die festgestellten Substanz- und Funktions-
mangel zeigen sehr deutlich, dass eine stadtebauliche Sanierungsmallnahme fur die Soester
Altstadt nicht in einer umfanglichen Gebietsumgestaltung liegt, sondern die Erhaltung und Ver-
besserung des Bestands im Vordergrund der Sanierung steht.

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der Vorbe-
reitungsaufgaben. Die Sanierungsziele sind im Rahmen der VU soweit zu konkretisieren, wie sie
fur die Beurteilung der Voraussetzungen der formlichen Festlegung erforderlich sind.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass in der Regel die folgenden Ziele auch tber andere Instrumente
erreicht, werden kdnnen. Malgeblicher Unterschied ist, dass die Sanierung eine koharente und
abgestimmte Vorgehensweise Uber die zentrale Koordinationsposition des Sanierungstragers ge-
wahrleistet. Auch ist der Einsatz des stadtebaulichen Instrumentariums wesentlich erleichtert, da
sich Begriindungen fir dessen Einsatz aus den Vorbereitenden Untersuchungen im Zusammen-
spiel mit der Sanierungssatzung direkt ergeben kénnen und nicht der Umweg Uber die verbindliche
Bauleitplanung oder weitere Satzungen gewahlt werden muss.

Besonders die steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten der Eigentimer fir Mallnahmen im
Sinne der Sanierungsziele kénnen hierbei hilfreich sein (Investitionsanreiz fir die Aufwertung
des Gebaudebestands) und die Umsetzung mafRigeblich beschleunigen.

Die Soester Altstadt bildet den historischen Stadtkern der Stadt mit weitgehend erhaltenem
mittelalterlichen Stadtgrundriss. Vor diesem Hintergrund ist das Ubergeordnete Ziel den
Charme der historischen Innenstadt beizubehalten, den Sanierungsstau abzubauen und die
Gebaude behutsam energetisch zu modernisieren.
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Folgende Sanierungsziele aus der bestehenden Vorbereitenden Untersuchung von 1989 ha-
ben dabei weiterhin Bestand:

Erhaltung des historischen Stadtgrund- und Stadtaufrisses,

Sicherung und Erhaltung der Wohnfunktion in der Altstadt durch Modernisierung vor-
handener Gebaude und durch behutsam eingefiigte Neubauten,

Sicherung und behutsamer Ausbau der Altstadt in ihrer Funktion als zentraler Versor-
gungsschwerpunkt,

eine umweltschonende Verkehrsabwicklung in der Altstadt unter Berlicksichtigung der
Verkehrsberuhigung, der Verkehrssicherheit, der Entlastung vom Durchgangsverkehr
unter Starkung des OPNV und Fahrradverkehrs,

Sicherung und Erhaltung der fir die Altstadt charakteristischen Griin- und Freiflachen.

Erganzend kommen, ausgehend von den oben genannten Mangeln, die Themen des Klima-
schutzes hinzu. Diese umfassen im einzelnen folgende Sanierungsziele:

Energetische Modernisierung von Gebauden

Ausbau von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen unter Berlicksichtigung des Denk-
malschutzes ermoglichen

Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum verbessern
Begriinung des offentlichen Raums

Modernisierung und Aufwertung der Naherholungsflachen besonders unter der Be-
ricksichtigung des Klimaschutzes

Hitzebelastungen und Gefahr durch Extremniederschlagen entgegenwirken

5.2. Handlungsfelder und MaBnahmen

Aufbauend auf den festgestellten Mangeln und der formulierten Sanierungsziele lassen sich
Ubergeordnete Handlungsfelder und konkrete Mallinahmen festlegen. Im Folgenden ist eine
Ubersicht tiber die einzelnen Handlungsfelder, Ziele und MaRnahmen dargestellt. Da einige
Ziele bereits in der alten VU bestand haben, werden diese nichtmehr aufgegriffen bzw. keine
neuen Mallnahmen ausgeschrieben. Die alten Mallhahmen haben weiter Bestand.
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Handlungsfelder

Stadtebau und
Stadftgestaltung

Wohnen und
Wohnumfeld

Klimafolgeanpas-
sung/ Anpassung
and die Bedarfe des
Klimaschutzes

Offentlicher Raum
und Griinflachen

Ziele

¢ Ausbau von Photovoltaik- und
Solarthermieanlagen unter Be-
ricksichtigung des Denkmal-
schutzes

¢ Energetische Modernisierung
von Gebauden

¢ Hitzebelastungen und Gefahr
durch Extremniederschlage
entgegenwirken

¢ Modernisierung und Aufwer-
tung der Naherholungsflachen,
besonders unter der Beruck-
sichtigung des Klimaschutzes

¢ Aufenthaltsqualitat im offentli-
chen Raum verbessern

¢ Begriinung des offentlichen
Raums

Tabelle 1: Ubersicht Handlungsfelder und MaRnahmen

GREENZERO

MalRnahmen

Photovoltaik- und Solarther-
mieanlagen, soweit nach den
Voraussetzungen fiir eine
Abweichung von der Gestal-
tungssatzung und der Denk-
malbereichssatzung mdglich,
genehmigen

Energetische Modernisie-
rung von privaten Gebauden,
besonders in den Stral3en in
denen entsprechende Man-
gel festgestellt wurden (Kapi-
tel 4.1.1)

Ausgleichsrdume in Parks
fur die Bevdlkerung schaffen,
um Hitzebelastung entge-
genzuwirken

Entsiegelung der 6ffentlichen
Platze

Begriinung von o6ffentlichen
Platzen und Stellplatzanla-
gen

Walllanlage und Parks als
Grunflachen und Freirdume
schiitzen, dabei reine Ra-
senflachen vermeiden und
parkartige Strukturen mit
Einzelbaumen, Baumgrup-
pen und Blschen anlegen
(MaRnahmen bereits begon-
nen/ in WEK und ISEK be-
ricksichtigt)

Aufwertung des Bergenthal-
parks entsprechend Fort-
schreibung ISEK 2018)
Fehlende Fassung und die
Gestaltung des o6ffentlichen
Raums in der Dominikaner-
stralle

Aufwertung und Sanierung
der Fassaden und des 6f-
fentlichen Raumes entlang
des Schweinemarkts
Baumpflanzungen am Park-
platz Grandweg
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5.3. Gebietsabgrenzung Sanierungsgebiet

Ausgehend von den Ergebnissen der Bestandsanalyse und der Feststellung der stadtebauli-
chen Missstande wird empfohlen das festzusetzende Sanierungsgebiet an den Grenzen des
Untersuchungsgebietes und damit an der historischen Altstadt Soests zu orientieren.

Fur diese Abgrenzung spricht, dass der komplette Bereich der Altstadt mit seinem mittelalter-
lichen Stadtgrundriss und entsprechend wichtiger Bedeutung einbezogen ist. Aulerdem be-
treffen die Ziele der Erhaltung und Sanierung das komplette Gebiet. Die Grenze ist auch dhn-
lich der Gebietsabgrenzung des KfW-Konzepts

Dieses Gutachten schlagt deshalb folgende Abgrenzung fir das Férdergebiet vor:
¢ Im Norden die StralRen Brider-Walburger-Wallstrae, Walburger Tor, Walburger-Ost-
hofen-WallltraRe, Osthofentor
¢ Im Osten die Strallen Nelmannwall, Thomator

¢ Im Siden die Stral3en Immermannwall, Grandwegertor, Brunowall, Ulrichertor, Dassel-
wall, Jakobitor

¢ Im Westen: Freiligrathwall, Aldegreverwall
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Die exakte Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist der nachstehenden Karte zu enthehmen.

N y oo /'

| [
= ) 2 78 "J».

: T KB\
A AT AN
o i 0] rr|7}‘7vﬂs‘l‘}: e A

7 fa
gL

ICM, Stadt Soest,
OpenStreetMap

0 50 100 150 m A Datengrundlage: Darstellung

= == Sanierungsgebiet
Abbildung 28: Sanierungsgebiet Altstadt
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6. VERFAHREN

6.1. Wahl der Verfahrensart

Die Durchfihrung der Sanierungsmal3nahmen ist in dem klassischen Verfahren oder in dem
vereinfachten Verfahren méglich. Die Rechtmafigkeit stadtebaulicher Gebote richtet sich nach
den gesetzlichen Normen der §§ 172 ff. BauGB. Der Einsatz stadtebaulicher Gebote soll aus
dem Ziel und Zweck der Sanierung abgeleitet und begrindet werden.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften sowohl im vereinfachten als
auch im umfassenden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

e § 24 Abs. 1 Nr. 3 Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstlcken in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsberei-
chen

e § 27 Abs. 1 Satz 2 lUber die Auslibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3
zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers

e § 87 Abs. 3 Satz 3 Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs-
und Entwicklungstragers

e § 88 Satz 2 Uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden

e § 89 (Uber die Veraulierungspflicht der Gemeinde von Grundstlicken, die sie durch Vor-
kauf oder Enteignung erworben hat

e § 144 und 145 uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen,
hier ist jedoch zu beachten, dass die Gemeinde im vereinfachten Verfahren die An-
wendung dieser Vorschriften ausschlieRen wird.

e §§ 180 und 181 Uber den Sozialplan und den Harteausgleich
e §§ 182 - 186 Uber Miet- und Pachtverhaltnisse
e §§ 164 a, 164 b Uber den Einsatz von Stadtebauférdermitteln

Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften des allge-
meinen Stadtebaurechts, die in dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit An-
wendung finden, wie die Genehmigungspflicht nach § 144 im vereinfachten Sanierungsver-
fahren ausgeschlossen wurde.

6.1.1. Durchfuhrung der Sanierung im klassischen Verfahren

Die Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme in einem férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet im klassischen Verfahren richtet sich nach den besonderen Sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156 BauGB. Entscheidend bei dieser Verfahrensart ist die Mdglichkeit
der Gemeinde Entschadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanie-
rungsunabhangigen Bodenwert zu beschranken und aullerdem sanierungsbedingte Boden-
werterhéhung zur FinanzierungsmalRnahme abzuschoépfen. Die Ausgleichsbetrage werden
dabei anhand der sanierungsbedingten Erhéhungen des Bodenwertes des jeweiligen Grund-
stiicks nach den §§ 152 bis 156 BauGB ermittelt.

Im Wesentlichen besagen diese, dass Werterhéhungen von Grundstlicken, die lediglich durch die
Aussicht auf die Sanierung, durch deren Vorbereitung oder Durchflihrung eingetreten sind, von
den Grundstlckseigentiimern auszugleichen sind. Nach Abschluss der Sanierung werden diese
Ausgleichsbetrage durch Bescheid von der Kommune eingefordert. ErschlieBungsbeitrage kon-
nen im klassischen Verfahren jedoch nicht mehr erhoben werden, falls sie anfallen sollten. Auler-
dem dienen die Ausgleichsbetrage ausnahmslos der Finanzierung der Sanierung.
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6.1.2. Das vereinfachte Sanierungsverfahren

Der Unterschied vom vereinfachten zum klassischen Verfahren besteht darin, dass die Vor-
schriften des besonderen Sanierungsrechts der §§ 152 bis 156 BauGB nicht anwendbar sind.
AulRerdem kénnen die Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB teilweise oder vollstandig
ausgeschlossen werden. Ein Sanierungsvermerk im Grundbuch kann im vereinfachten Ver-
fahren eingetragen werden, wenn § 144 Abs. 2 BauGB eingeschlossen wird. Im Gegensatz
zum klassischen Verfahren sind bei der Festlegung eines Sanierungsgebietes im vereinfach-
ten Verfahren die Eigentimer entsprechend den allgemeinen Vorschriften an der Herstellung
von Erschliefungsmaflinahmen zu beteiligen.

6.1.3. Empfehlung zur Verfahrensart

Die Kommune hat bei ihrer Entscheidung Uber die Durchflihrung der Sanierung im klassischen
oder vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmte gesetzliche Voraussetzungen zu beach-
ten, da es sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung ohne Ermessensspielraum handelt.

Wenn die Vorschriften gemaf §§ 152 ff. BauGB fir die Durchfuhrung der Sanierung erforder-
lich sind oder die Durchfihrung durch den Ausschluss voraussichtlich erschwert wird, ist die
Kommune dazu verpflichtet das klassische Verfahren anzuwenden.

Im Umkehrschluss bedeutet das, wenn die Anwendung der Vorschriften tber die Behandlung
der sanierungsbedingten Werterhéhungen nicht erforderlich ist und die Durchfihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird, diese nicht angewendet werden dirfen. In diesem
Fall ist das vereinfachte Verfahren durchzufiihren.

Durch das Argument der Erschwernis wird der Grundsatz der Erforderlichkeit anhand der Kri-
terien der zigigen Durchfiihrung beurteilt. Beurteilungsgrundlage bildet dabei die zu erwar-
tende Entwicklung der Bodenpreise. Die Anwendung der §§ 152 bis 156 BauGB wird in der
Regel erforderlich, wenn sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet o-
der in Teilen davon erwartet werden. Sie dient dann dazu

¢ Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,

e Grundstucke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstuckswert zu erwerben und

e die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerungen zu
verhindern.

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind abhangig von der konkreten stadtebauli-
chen Situation im Sanierungsgebiet und den festgelegten allgemeinen Zielen und Zwecken
der Sanierung. Wenn ein Gebiet grundlegend umstrukturiert werden soll, sind erhebliche sa-
nierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten. Steht dagegen die Erhaltung, Moder-
nisierung und Instandsetzung vorhandener baulicher Anlagen im Vordergrund der Sanierung,
werden erhebliche Bodenwertsteigerungen nur erwartet, wenn die Grundstlicke Uber die In-
vestition der Eigentiimer hinaus durch die allgemeine positive Prosperitat der Stadt und des
Stadtteils an Wert zunehmen.

Da fur die Soester Altstadt das Erreichen der Sanierungsziele nicht eine Umstrukturierung,
sondern der Erhalt, die Instandsetzung sowie die Modernisierung im Fokus stehen und im
Hinblick auf die Grundstlickspreise gleichermallen von einer positiven Prosperitat nicht aus-
zugehen ist, ist ein erster und wichtiger Anhaltspunkt gegeben, von den Regelungen des
§§ 152 bis 156 BauGB Abstand zu nehmen.

Bodenwertsteigerungen, Spekulationen und damit einhergehende bodenrechtliche Spannun-
gen sind demnach allein deshalb nicht zu erwarten, da die Wertsteigerungen in erster Linie
durch die Gebaudemodernisierung, also auf eigene Initiative und Rechnung der
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Eigentimerschaft, veranlasst werden. Die Abschépfung eines sanierungsbedingten Mehr-
werts aus Offentlichen InfrastrukturmalRnahmen ist ebenfalls nicht zu erwarten. Zumal die Stadt
Soest im vereinfachten Verfahren auch die Einnahmen zur Finanzierung durch die Erhebung
von ErschlieBungsbeitrdgen nach dem BauGB bzw. nach dem Kommunalabgabengesetz er-
zielen kann.

Im Hinblick auf die Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB nennt das BauGB keine Vo-
raussetzungen, unter denen § 144 insgesamt oder teilweise ausgeschlossen werden kann.
Mit Blick auf die Soester Altstadt wird empfohlen, diese im Rahmen des vereinfachten Sanie-
rungsverfahrens zur Anwendung zu bringen.

Folgende Grinde kommen hierfir zum Tragen:

Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt hat den Zweck, das Sanierungsverfahren
gegen Stérungen und Erschwerungen durch Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange abzu-
sichern und der Stadt einen angemessenen Zeitraum fur die Verwirklichung ihrer Ziele und
Zwecke der Sanierung einzuraumen. Im Rahmen der Befragung zur Mitwirkungsbereitschaft
ist erkennbar, dass teilweise keine Mitwirkungsbereitschaft vorliegt. Eine Identifikation mit den
aus Offentlicher Sicht dringend erforderlichen und stadtebaulich begriindeten Sanierungszie-
len (Erhalt, Modernisierung und Instandsetzung) ist von einem Teil der Immobilieneigentimer
(die sich z. B. gegen die Sanierung ausgesprochen haben) nicht zu erwarten.

Insoweit ist nicht auszuschlieRen, dass Vorhaben, Nutzungsanderungen, schuldrechtliche
Vertragsverhaltnisse, Rechtsgeschafte, Baulasten, Teilungen oder weitere MalRnahmen vor-
genommen werden, die den Sanierungszielen zuwiderlaufen. Insbesondere kann die Teilung
von Grundstiicken zum Zwecke der Griindung von Wohnungseigentiimergemeinschaften fiir
die bis dato vorwiegend institutionellen Eigentimer eine adaquate Mdglichkeit sein, Verwer-
tungsinteressen umzusetzen. Eine nachhaltige Sanierung der Gebaudeeinheit wiirde damit
mafgeblich erschwert, da zum einen nunmehr mit einer Vielzahl an Akteuren ein einstimmiges
Votum fiir die Gebaudemodernisierung erzielt werden muss und zum anderen nicht auszu-
schliel3en ist, dass entsprechende Ricklagen fehlen bzw. nicht ausreichend sind.

Im Sinne einer zlgigen Durchfihrung der Sanierung wird dringend empfohlen, dass die Pru-
fung, ob MalRnahmen nach § 144 Abs. 2 BauGB den Zielen der Sanierung entsprechen oder
ihr zuwiderlaufen, im Rahmen des 6ffentlichen Interesses durch die Stadt Soest vorgenommen
wird. Die Genehmigung soll versagt werden, wenn MalRnahmen nach § 144 Abs. 2 BauGB
den Zielen und dem Zweck der Sanierung zuwiderlaufen.

Als zusammenfassende Empfehlung ist festzuhalten, dass die Sanierungsmaflnahme im ver-
einfachten Verfahren durchzuflihren ist und es empfohlen wird Genehmigungsvorbehalte zur
Anwendung zu bringen. Dieser Empfehlung wird die Stadt Soest nachkommen.

6.2. Voraussetzungen und Auswirkungen einer Sanierung

Grundvoraussetzung flr die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ist nicht nur das
Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden im Untersuchungsgebiet, sondern gemaf
§ 136 Abs. 1 auch die einheitliche Vorbereitung und die zligige Durchfiihrung sowie das Vor-
handensein eines &ffentlichen Interesses.

6.2.1. Offentliches Interesse an der Durchfiihrung einer SanierungsmaBnahme

Die Sanierung der Soester Altstadt, insbesondere die energetische Gebaudesanierung und
die Anpassung an die Anforderungen an den Klimaschutz sowie die Klimaanpassung ist eine
Aufgabe, die ein hohes stadtebauliches Interesse, d.h. ein qualifiziertes stadtebauliches Inte-
resse, begrindet. Die stadtebauliche und architektonische Struktur der Altstadt und der Wall-
anlagen besitzt nicht nur fur die Burgerinnen und Burger Soests eine hohe Identifikationskraft,
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sondern ist auch ein wichtiger Anziehungspunkt fur Besucher und Touristen. Deshalb profitiert
die gesamte Stadt Soest von der Sanierung und Erhaltung der Altstadt.

Aus der Beteiligung der Eigentiimerinnen und Eigentimer im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchung geht aullerdem hervor, dass die Soester Altstadt mit vielfaltigen stadtebaulichen
Problemen behaftet ist, die nurim Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtmalnahme zu l6sen
sind.

6.2.2. Einheitliche Vorbereitung

Die Voraussetzungen einer Sanierungsmaflinahme als stadtebauliche Gesamtmalnahme lie-
gen gem. § 136 Abs. 1 BauGB in der einheitlichen Vorbereitung. Das heil3t, dass die Mal3nah-
men flr ein Gebiet insgesamt in Angriff genommen werden mussen. Die einheitliche Vorbe-
reitung beinhaltet die Erarbeitung der Ziele und Zwecke der Sanierung sowie die stadtebauli-
che Planung fur das Sanierungsgebiet und die Finanzierungsplanung.

Dieser Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert in Verbindung mit dem
parallel erstellten KfW 432-Konzept eine einheitliche Vorbereitung der Sanierungsmallnahme
fur den Bereich der Altstadt. Er umfasst inhaltlich aufeinander aufbauend die Bestandsauf-
nahme und ihre Bewertung, die Sanierungsziele, das Mallnahmenkonzept einschliefdlich Kos-
ten- und Finanzierungsplanung sowie Umsetzungsempfehlungen fiir das Sanierungsverfah-
ren.

Die Ziele und Mallnahmen des bestehenden integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts (ISEK) und dessen Fortschreibung sowie des Masterplans ,Klimapakt Soest* wurden
dabei soweit fiir das Untersuchungsgebiet zutreffend in die Vorbereitung der Sanierungsmal3-
nahme einbezogen. Die inhaltlichen Bestandteile sind wiederholt in Arbeitsgesprachen mit den
unterschiedlichen beteiligten Stellen der Verwaltung und ortlichen Schlisselakteuren, in Be-
teiligungsangeboten mit Eigentimern, Nutzern und der interessierten Offentlichkeit sowie in
politischen Gremien zur Diskussion gestellt worden. Die dabei gewonnen Erkenntnisse sind in
die weitere Bearbeitung eingeflossen, sodass im Ergebnis eine abgestimmte einheitliche
Grundlage fir die Sanierungsmalinahme vorliegt.

6.2.3. Beurteilung der Durchfiihrung

Eine weitere Voraussetzung fur die Anwendung einer Sanierungsmafnahme besteht in der
zugigen Durchfuhrung. Ausschlaggebend fur die Durchfihrbarkeit ist dabei, dass die Ziele den
Ubergeordneten Planungen nicht entgegenstehen, die Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange keine Hinweise auf die Unmdoglichkeit der Durchflihrung gibt, die Finanzierung sicherge-
stellt ist und die zligige Umsetzung garantiert wird.

Zusammenfassend kdénnen flr den Untersuchungsraum Altstadt Soest folgende Aussagen ge-
troffen werden:

¢ Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit dem Regionalplan und
dem Flachennutzungsplan.

¢ Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung wurde eine Beteiligung der Eigentime-
rinnen und Eigentiimer durchgefiihrt. Die Anregungen und Bedenken geben keinen
Hinweis auf die Undurchfiihrbarkeit des Sanierungsverfahrens.

e Das parallel erstellte KfW-Konzept mit den gleichen Quartiersgrenzen unterstitz die
zugige Durchfuhrung.

e Die Finanzierung ist sichergestellt.
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6.2.4. Nachteilige Auswirkungen der Sanierung

Gemal § 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung auch
die negativen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung auf die hiervon unmittelbar Be-
troffenen zu ermitteln.

Ziel ist es dabei die Marktpreise fur Immobilien und Mieten zu stabilisieren. Einzelne Mietpreis-
erhdhungen, die fir einzelne Mieter durchaus eine Harte darstellen kénnen, sind hinzuneh-
men, zumal die Wohnungsmarktsituation in Soest und in der Region entspannt ist, sodass
ausreichend bezahlbarer Wohnraum auch flr sozial schwache Mieter vorhanden ist.

Die langfristige Zielsetzung einer stabilen und attraktiven Altstadt Uberwiegt deutlich die per-
sonlichen Lebensumstande Einzelner, auch wenn soziale Harten nicht auszuschlief3en sind.
In Fallen besonderer Harte kdnnen durch den Sozialplan Unterstitzungsleistungen gewahrt
werden. Die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt jedoch
nicht abschlieRend oder im Einzelnen benannt werden.

6.2.5. Kosten- und Finanzierungsiibersicht gem. § 149 BauGB

Fur die Durchfiihrung der VU muss die Finanzierung der einzelnen MaRnahmen sichergestellt
sein. Um dem nachzukommen hat die Gemeinde gem. § 149 BauGB eine Kosten- und Finan-
zierungsubersicht darzustellen. Die Anforderungen an den Detailgrad der Kosten- und Finan-
zierungsubersicht ist vom Planungsstand abhangig. In der VU kann es daher ausreichend sein
nachzuweisen, dass die grundsatzliche Finanzierbarkeit und Foérderfahigkeit gewahrleistet
sind.

Gegenstand dieser VU ist in erster Linie die (Bau-)Substanz erhaltende Modernisierung. Dabei
steht die energetische Modernisierung privater Gebaude im Vordergrund. Die Einzelmalinah-
men, die diese Modernisierung betreffen werden in erster Linie von den Eigentimern getragen
und von diesen durch die moégliche steuerliche Abschreibung geférdert. Die Stadt Soest tragt
also dabei keine bzw. nur geringe Kosten. Naheres zu der Gebaudesanierung ist im parallel
erstellten KfW 432-Konzept dargestellt.

Die MalRnahmen der Handlungsfelder ,Klimafolgeanpassung/ Anpassung an den Bedarf des
Klimaschutzes® und ,Offentlicher Raum und Griinflaichen wurden bereits in unterschiedlichen
Konzepten, wie dem ISEK 2013 und dessen Fortschreibung 2018 und dem Masterplan
Klimapakt Soest behandelt. Eine Umsetzung hat aber noch nicht stattgefunden und sie haben
nach wie vor bestand, weshalb sie nochmals in der VU aufgenommen wurden. Da die Mal3-
nahmen jedoch bereits bekannt sind ist davon auszugehen, dass sie bereist in der Haushalts-
planung berlcksichtigt sind oder noch berlcksichtigt werden. Eine Finanzierung dieser Maf3-
nahmen ist also gesichert.

6.2.6. Abwigung

Aus den vorangegangenen Kapiteln geht hervor, dass die SanierungsmalRnahme

e zur Behebung der festgestellten Substanz- und Funktionsmangel erforderlich und ge-
eignet,

e durchfuhrbar ist und
e ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse daran besteht.
Dem zu Folge ist die Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme geboten.
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7. ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung lasst sich festhalten, dass im Quartier Altstadt
stadtebauliche Missstande in Form von Substanz- und Funktionsmangeln vorliegen. Eine Be-
hebung dieser Mangel kann lGber eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme erfolgen.

Dementsprechend wird vorgeschlagen eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme gemaf §
136 ff. BauGB durchzuflihren. Das Sanierungsgebiet (vgl. Abbildung 28) wurde so gewahlt,
dass eine zweckmafige Durchfiihrung mdglich ist und wird gemaf § 142 Abs. 3 BauGB férm-
lich festgelegt. Als Durchfiihrungsfrist wird ein Zeitraum von zunachst 15 Jahren vorgeschla-
gen. Die Sanierungsmalinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.
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9. ANLAGENVERZEICHNIS

Anlage 1: StraRenliste Untersuchungsgebiet

Aldegreverwall Hagengasse Pollhofstralte
Altes Stellwerk Hansastralde Postgasse

Am Bahnhof Helle Potsdamer Platz
Am Grof3en Teich Hbéggengalichen Predigergasse
Am Giterbahnhof Hoéggenstrale Propsteigasse
Am Hohnekirchhof Hohe Gasse Propst-Nubel-Stralle
Am Kitzelbach Hoher Weg Puppenstralie
Am Loerbach Hospitalgasse Quadegasse

Am Seel Immermannwall Rathausstralle
Am Soestbach Isenacker Ressourcengasse
Am Vreithof Jakobi-Noétten-Wallstralle | Ritterstralie

Am Wiesenkirchhof Jakobistralle Romhofsgasse
Am Wourstekessel Jakobitor Rosenstralle

An den Dominikanern Kapellengasse RoRkampffsgasse
Armestindergasse Kattenhol Salzbrink
Arnsberger Strale Katzengasse Salzgasse

Auf dem Brenneken Kerngasse Sandwelle

Auf der Borg Kesselgalichen Schonekindstrale
Auf der Kluse Kesselstralle Schulgasse

Auf der Schanze

Kleine Helle

Schultingerstralle

Bachsteingasse

Kleine Osthofe

Schingelgasse

Bachstiege Kletterpothsgasse Schwarzeborngasse
Bahnhofstralie Klosterstralle Seminarweg
Balhorngasse Kohlbrink Severinstralie
Beamtenlaufbahn Kolkstralde Siechenstralie
Berswordtgasse Krummel Solgasse
Bischofstralle Kubachsgasse Steingraben
Bleichergasse Kungelgalchen Stiefernberg
Bockum-Dollfs-Gasse Kungelmarkt Stiefernbergstralie
Bruderstralie Kurze Stralle Stiftstralle
Brudertor Lange Gasse Stoéckergasse
Brider-Walburger-Wall- Lavauengasse Sugestrale
stralRe
Brunowall LeckgadumstralRe Teichsmiihlengasse
Burghofsgasse LentzestralRe Thoma-Grandweger-Wall-
stralRe
Burghofstrale Luise-Meier-Weg Thomaschafergasse
Corduanergasse Litgen Grandweg Thomastralde
Daelengasse Magazingasse Thomator
Damm Mariengartengasse Ueliksgasse
Dasselwall Mariengasse Ulricherstralte
Dominikanerstralle Markt Ulrichertor
Domplatz Marktstrale Ulrich-Jakobi-WallstralRe

8ICM
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Drostengasse

Muhlenpattken

Ulsleben-Gasse

Dusterpoth

Nelmannwall

Vor dem Schonekindtor

Elendsgasse

Niederbergheimer Stralte

Waisenhausstralte

Walburger-Osthofen-Wall-

Enger Weg Niedergasse strafe
FilzenstralRe Nottebohmweg Walburgerschafergasse
Freiligrathwall Noétten-Brider-Wallstralle | Walburgerstralle
Georgsgasse NottenstralRe Wall
Glasergasse Nottentor Westenhellweg
Grafte Osthofenstralie Widumgasse
Grandweg Osthofen-Thoma-Wall- WiesenstraRe

stralRe
Grandwegertor Osthofentor Wildemannsgasse

Grandweg-Ulricher-Wall-
stralRe

PaulengalRchen

Wilhelmstrale

Grund Paulistralie Windmuahlenweg
Grine Hecke Petrikirchhof Wippgasse
Haarhofsgasse Petristralie

SICM

GREENZERO
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Anlage 2: Anschreiben Eigentumerbefragung

Stadt Soest

AG Stadtentwicklung, Umwelt
und Geo-Service

Rathaus Il, Windmdhlemseg 21
59494 Soest

) _ Hem Bontempd  Ihr Ansprechpartner
Adresse Figentimer a.bontempi@soest.de E-Mail
02921103-3125 purchwahl Telefon

1.02.04. Zimmer-Nummer
Markt 13 (ehem. Kress-Gebaude)

Schreiben f lhr Zeichen Bitte bei Antwort angeben Soest, 16.03.2022
22/3.12 |EQK-A (Altstadt)

Vorbereitende Untersuchungen fir das Sanierungsgebiet  Alstadt™
- Eigentimerbefragung nach § 137 BauGB -

Anrede Eigentimer (Serienbried),

seit vielen Jahren ist die Soester Altstadt innerhalb der historischen Wallanlage fGrmiich fest-
gelegtes Sanierungsgebiet (nach § 136 BauGB) und Frogrammgebiet Stadtebaulicher Denk-
malschuiz" der Stadiebauforderung des Landes und des Bundes. In den vergangenen Jahren
konnten dadurch zahireiche Malnahmen, insbesondere zur Aufweriung und Ermeusrung des
affentlichen Raumes und der historischen Wallanlage, umgeset=t werden. Die Stadt beabsich-
figt nunmehr, in einem weiteren wichtigen Schiitt zum Erhalt der Soester Innenstadt die private
{energelische) Modemisierung und Instandsetzung des Gebdudebestandes gezielt und ge-
meinsam mit den Eigenthmer®innen anzugehen.

Zu diesem Zweck werden derzeit vorbereitende Uniersuchungen nach § 141 BauGB fir das
kompletie Altstadigebiet durchgefihri Hintergrund ist, nochmals genau zu erfassen, welche
strukturellen und stadiebaulichen Verhalinisse in der Alistadt Soest bestehen und welche Ziele
fir die Aufwertung vor allem des Gebaudebestandes der Alistadt Soests verfolgt werden soll-
ten. Eine entscheidende Rolle dabel spielt das Leitthema Klimaschutz und in diesem Zusam-

menhang die energetische Gebaudesanierung lhrer iImmobilien.

ren. Dies vor dem Hintergrund, dass in dem frmilich festgelegien Sanierungsgeblet Altstadt
{gemal § 1356 BauGB) Eigentimer*innen erhohte steverfiche Abschreibungsmoglhichkeiten
(nach &5 Th, 10f, 11a EstG) in Anspruch nehimen konnen.
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.3,

Das genaue Verfahren und alle Rahmenbedingungen zur Inanspruchnahme der Abschrei-
bungamaglichkeiten wird Ihnen in einer exira dafir vorgesehenen Veranstaltung zum gegebe-
nen Zeitpunkt umfassend erautert. Zundchst bitten wir Sie, den anlegenden Fragebogen bis
Zum 22 .04 2022 auszufillen und zurbckzuschicken oder in der Geschafisstelle Klimaschutz,
Markt 13 (ehemaliges Kress-Gebaude) abrugeben.

Weitere Informabionen Uber die Vorbereilenden Untersuchung finden Sie im Intermet auf der
stadtischen Webseite unter dem Link: hifps.ifwww.soest defkimaschutz/energetische-quar-
tierssanierung. Dort kinnen Sie sich auch bei Bedarf weitere Fragebdgen herunteriaden.

Soliten Sie noch Fragen haben, wenden Sie sich geme an Herm Alessandro Bontempi (Tel.:
02921/103-3125 bzw. E-Mail: a boniempiffisoest de oder an Frau Melina Steinstriter (Tel.:

02921 - 103 3126 bzw. E-Mail m sieinstraster@sosst de).

Fir die Riicksendung des Fragebogens bedanken wir uns schon vorab sehr herzlich.

Mit freundlichen Griflen
In Vertretung

Anlagen
- Fragebogen zur Eigentimerbefragung
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Anlage 3: Fragebogen Eigentimerbefragung

Stadt Soest

AG Stadtentwicklung, Umwelt und Geo-Service
Rathaus I, Windmuhlenweg 21

59494 Soest

Bitte fullen Sie den Fragebogen aus, soweit es Ihnen mdglich ist und

senden ihn bis zum 22.04.2022 an die oben benannte Adresse zurlick

oder

Sie geben den Fragebogen bei der Klimaschutzstelle im ehemaligen Kress-Gebaude am Markt 13 o-
der werfen in den dortigen Nachtbriefkasten.

oder

Sie scannen den Fragebogen ein und senden ihn per E-Mail an die unten benannten E-Mail-Adres-
sen.

Sollten Sie auf eine Frage keine genaue Antwort wissen, schatzen Sie die Angaben oder las-
sen Sie das Feld frei.

Alle von lhnen gemachten Angaben werden vertraulich behandelt. Die Ergebnisse der Befra-
gung werden ausschlieBlich im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ,Altstadt” ver-
wendet und in anonymisierter Form aufbereitet, ausgewertet und dargestellt.

Es werden keine Daten an Dritte weitergegeben, die lhre Personen erkennen lassen. lhre
Teilnahme ist freiwillig.

Bei Fragen zur Untersuchung im Untersuchungsgebiet Altstadt oder zum Fragebogen wenden
Sie sich bitte an:

e Herr Alessandro Bontempi
Tel.: 02921/ 103-3125 oder E-Mail: a.bontempi@soest.de

e Frau Melina Steinstrater
Tel.: 02921 / 103 3126 oder E-Mail: m.steinstraeter@soest.de

Beide Zimmer 1.02.04, Markt 13 (ehemaliges Kress-Gebaude), 59494 Soest

Wir danken lhnen fiir lhr Mitwirken und lhr Vertrauen in unsere Arbeit!
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Eigentumerbefragung zur Vorbereitenden Untersuchung gemaR § 137 BauGB

im Untersuchungsgebiet , Altstadt*

1. Gebaude- und Nutzungsdaten

Bitte nennen Sie die StraBe und Hausnummer des Gebaudes:

Wie viele Gebaude stehen auf diesem Grundstiick? (Bitte nennen Sie die Anzahl)
O] Hauptgebaude
O] Nebengebaude

[] Grundstiick unbebaut

Wann wurde/n das/die Hauptgebaude errichtet?

] vor 1900 [] 1900 — 1948 ] 1949 — 1969
] 1970 - 1979 ] 1980 — 2000 [ nach 2000

Bitte nennen Sie die Wohnform und den Gebaudetyp:

[] freistehendes Einfamilienhaus

O] Doppelhaushalfte / Reihenendhaus

[] Reihenhaus

O] Eigentumswohnung(en) in einem Mehrfamilienhaus mit Wohneinheiten

O] Sonstiges:

Handelt es sich um ein denkmalgeschiitztes Gebaude

] Ja ] Nein

Wenn ja, ist das Gebaude ein Fachwerkhaus

] Ja ] Nein
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2. Eigentiimerdaten

Handelt es sich bei dem/der Eigentiimer*in um eine natiirliche oder eine juristische Person?

[ naturliche Person Ol juristische Person

Sind Sie Alleineigentiimer*in oder in anderer Weise am Grundstiick beteiligt?

O] Alleineigentimer*in

O] Miteigentum (z. B. Ehegatte)

O] Gesamthandseigentum (z. B. Erbengemeinschaft)
O] Wohnungseigentum (Teileigentum)

[ Erbbaurecht

Nutzen Sie das Grundstiick und die Gebaude allein fiir lhre Zwecke oder bestehen auch Miet-
und Pachtvertrage?

O] nur Eigennutzung

[ teilweise vermietet / verpachtet

O] ganz vermietet / verpachtet
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3. Bauteile und SanierungsmafBnahmen

Wurden an lhrem Gebaude bereits energetische MaBnahmen durchgefiihrt?

o nein
o ja, folgende MalRnahmen wurden durchgefiihrt: (Mehrfachnennungen méglich)

MaBnahme Durchgefiihrt im Jahr:
o Dachdammung

o Dammung oberste Geschossdecke

o Dammung Kellerdecke

o Dammung AuBenwéande von aulen

o Dammung AuBenwéande von innen

o Hohlraumdammung der AuBRenwande
o Austausch der Fenster

o Austausch der Heizung

Welche Art von Fenstern ist eingebaut?

o Einfachverglasung, Baujahr:
o Isolierverglasung oder Warmeschutzverglasung
o Bitte erganzen sonstige Verglasungsart

Wie beurteilen Sie den derzeitigen baulichen Zustand der Hauptgebaude?

o Keine Mangel (Vergleichbar mit einem Neubau)
o Geringe Mangel (Gebaude, das mit geringem Aufwand zu modernisieren ist)
o Deutliche Mangel (Gebaude, das mit erhéhtem, aber vertretbarem Aufwand zu modernisieren
ist)
o Schwere Mangel (Gebaude, das nur mit hohem Aufwand modernisiert werden kann, der u.
U. wirtschaftlich nicht vertretbar ist)

Wo liegen die Mangel schwerpunktmaBig? (Mehrfachnennungen moéglich)
o Fassade o Dach o Fenster und AufRentlren

o Heizungsanlage, Sanitar und Haustechnik o Baulicher Zustand allgemein schlecht
o Sonstiges, und zwar
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Angaben zu Heizungsanlage, Haustechnik und Verbrauch

Womit beheizen Sie Ihr Gebaude hauptsachlich?

o Heizol o Gas o Strom o Pellets o Hackschnitzel o Scheitholz
o Luftwarmepumpe o Erdwarmepumpe

o Sonstiges

Kenndaten der Heizungsanlage
Art der Heizungsanlage:

o Standardkessel

o Niedertemperaturkessel/ -therme
o Brennwertkessel / -therme

o Kaminofen

o Nachtspeicher

o Sonstiges:

Baujahr der Heizung:

ggf. Nennleistung (s. Typenschild): kW
Nutzen Sie Photovoltaik fiir lhr Gebaude?

onein oOja , Leistung in kWp:

Nutzen Sie Solarthermie fiir lhr Gebaude?

o nein o ja, zur Warmwasserbereitung
o ja, zur Heizungsunterstiitzung und Warmwasserbereitung
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5. Mitwirkungsbereitschaft und Erwartungen

Koénnen Sie sich vorstellen, ModernisierungsmafRnahmen an lhrem Gebaude durchzufiihren?

O] ja L] nein, weil

O] ja, aber abhangig von

Welche MaBRnahmen beabsichtigen Sie bzw. sind fiir Sie in Zukunft denkbar?
(Mehrfachnennungen maoglich)

O] Begebung von Mangeln an Gebaudeaulienteilen

O] Gesamtmodernisierung (auch innerhalb des Gebaudes)

O] Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau

O] Energetische Sanierung (Warmedammung, Heizung, Fenster etc.)
L] Barrierefreier Eingang, barrierefreies Bad

O] Sonstiges

Haben Sie Anregungen, Ideen oder Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung des Wohngebie-
tes?

Was schatzen Sie an der Soester Altstadt?

Gibt es innerhalb des Untersuchungsgebiets oder dariiber hinaus etwas, dass Sie als prob-
lematisch empfinden und was verbessert werden soll?

Welcher Altersgruppe gehoéren Sie an?

[118-30 [131-50 [151-65 L] alter als 65 Jahre

Sie sind am Ende des Fragebogens angekommen.

Die Stadt Soest dankt Ihnen fiir die Zeit, die Sie sich genommen haben!
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Anlage 4: Auswertung der Fragebdgen

Wie viele Gebaude stehen auf diesem Grundstiick?

Hauptgebaude
591
600
500
400
300
200
100 50
3
0 T - T T 0 1
n =644 1 2 bis 5 6 bis 10 mehr als 10
Nebengebaude
250
195

200
150
100

50

3 1 0
0 T T T 1

n=199 1 2 bisb 6 bis 10 mehr als 10
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Wann wurde/n das/die Hauptgebéude errichtet?

300

250

200

150

100

50 I
0

vor 1900 1900-1948 1949-1969 1970-1979 1980-2000 nach 2000

n=679

Bitte nennen Sie die Wohnform und den Gebéudetyp:

® freistehendes
Einfamilienhaus
8
® Doppelhaushalfte/Reihe
nendhaus

Reihenhaus

" Eigentumswohnungl(en)
in einem
Mehrfamilienhaus

= Sonstiges
n=262
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Handelt es sich um ein denkmalgeschlitztes Gebéude

lja

E nein

n=656

Wenn ja, ist das Gebéude ein Fachwerkhaus

lja

® nein
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Handelt es sich bei dem/der Eigentiimer*in um eine natlirliche oder eine juristische Person?

4

® natirliche Person
® juristische Person

beides

n=651

Sind Sie Alleineigentiimer*in oder in anderer Weise am Grundstiick beteiligt?

® Alleineigentiimer

= Miteigentum
Eigentimergemeinscha
ft

= Wohnungseigentum

= Erbbaurecht

1
| '
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Nutzen Sie das Grundstlick und die Geb&aude allein fiir Ihre Zwecke oder bestehen auch Miet-
und Pachtvertrdage?

® Eigennutzung

304 o
u teilweise

vermietet/verpachtet

ganz
vermietet/verpachtet

Wurden an Ihrem Gebaude bereits energetische Mallnahmen durchgefiihrt?

E Ja

® Nein

n=:622
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Welche Malinahme(n) wurde(n) durchgefiihrt? (Mehrfachnennung méglich)

160 152
140
120 112
100 86
80 -
60 - oY 49 46
40 - 27 E
ol [ = 0
O 1 T T T ML ML T T T
Qo o w @ c c = = w
5 ©Bg <% S S 5§ B _ L
E 2% 28 po s E3 £ £¥ B
o [eT] & T = € Hel € Hel i g g 5 g T v
2 co ol £2 €23 2z £u BT
3] S < ¥ & wc E£5 9 2
8 £ 08 08 32 < =
a < < 3
n =545 T
Wann wurde(n) die Malinahme(n) durchgefiihrt?
450 414
400
350
300 57
250
200
150 127
100 88
50 25 I 17
O - T T T T T - 1

n=928 7Z0er 80er 90er 2000er nach 2010 teilweise
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Welche Art von Fenstern ist eingebaut?

600 548
500
400
300
200
100

0

I~
O

I

Einfachverglasung I
Doppelverglasung I R

Dreifachverglasung
Isolier- oder
Dreifachverglasung

n=635

Wie beurteilen Sie den derzeitigen baulichen Zustand der Hauptgebaude?

® Keine Mangel
® Geringe Mangel
Deutliche Mangel

© Schwere Mangel

n=>590
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Wo liegen die Médngel schwerpunktméaflig? (Mehrfachnennungen méglich)

200
180
160
140
120
100
80
60
40
20
0

Fassade

Dach

Fenster und
Aufentiiren
Baulicher Zustand
Sonstige

Heizungsanlage,
Sanitar, Haustechnik

n=724
Womit beheizen Sie Ihr Gebédude hauptséchlich?

700
600
500
400
300
200
100

0

600

—
NG
p|
~
o
~
—
~
[o¢]
—|
3

Heizol |
Gas
Strom I
Pellets
Hackschnitzel
Scheitholz
Luftwarmepumpe |
Erdwarmepumpe
sonstiges J

n =683
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Kenndaten der Heizungsanlage

Heizungsart
350 316

300
250

200 151

[HEY

~

M =
. w
Kaminofen I P

therme

150
100
50
0

T

b

g

°

(4]

©

C

4]

)

Niedertemperatur
kessel/-therme
Brennwertkessel/-

n =590

Baujahr Heizung
250

nachtspeicher
Sonstiges

200

229

150

155

100

(o]
B

50 79

SRR
O I

n = 505vor 1960 1960er 1970er 1980er 1990er

2000er nach 2010
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Nutzen Sie Photovoltaik fiir Ihr Gebaude?

] ja
E nein
n=625
Nutzen Sie Solarthermie fiir Ihr Gebdude?
10
] ja
E nein

n=622
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Kénnen Sie sich vorstellen, ModernisierungsmalBnahmen an lhrem Geb&ude durchzufiihren?
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n=277
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Haben Sie Anregungen, Ideen oder Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung des Wohngebie-

tes?
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Was schétzen Sie an der Soester Altstadt?
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Gibt es innerhalb des Untersuchungsgebiets oder dariiber hinaus etwas, dass Sie als proble-

matisch empfinden und was verbessert werden soll?
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Anlage 5: Auflistung einzelner Hauser aus den Gebaudesteckbriefen

Stralde Hausnummer Energetischer Zu- | Baulicher Zustand
stand
Ulricherstralie 29, 43, 48, 50 C C
Lange Gasse 1a, 1b, 1c C C
Drostengasse 6 C
Ueliksgasse 6 C C
Osthofenstralle 34 C C
Hoher Weg 68 C
Grandweg 32 B C
ﬁ\r? Wiesenkirch- | 43, 37, 49a C
o




