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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 diesen MalRnahmen umzusetzen, hat sich die Stadt Soest zur Durchfiihrung einer Vorbe-
reitenden Untersuchung gemaf § 141 BauGB in einem konkreten Bereich des Soester Stidens
entschieden und deren Einleitung per Ratsbeschluss beschlossen. Die Vorbereitende Unter-
suchung dient als Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage, ob mit Hilfe einer stadtebauli-
chen Sanierungsmalinahme eine energetische Gebaudemodernisierung erreicht und den An-
forderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung Rechnung getragen werden kann.

1.2. Aufgabenstellung und Untersuchungsauftrag

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben die Aufgabe die vorhandenen sozialen, strukturel-
len und stadtebaulichen Verhaltnisse des Untersuchungsgebietes Sid-Ost und deren Zusam-
menhange zu analysieren und bedarfsorientiert allgemeine Ziele und Zwecke einer Sanierung
festzulegen sowie die Durchfuhrbarkeit einer Sanierungsmaflnahme zu erértern. Aul3erdem
werden die méglichen nachteiligen Auswirkungen im wirtschaftlichen und sozialen Bereich,
der von der Sanierung unmittelbar betroffenen berlcksichtigt. Die politischen Gremien der
Stadt Soest sollen anhand der Vorbereitenden Untersuchungen eine Beurteilungsgrundlage
fur die weitere Vorbereitung 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 Entwicklungsansitze

Im Jahr 2011 wurde mit dem ,integrierten Handlungskonzept Soester Stiden“ eine vom Pla-
nungsbiro NRW Urban erarbeitete Bestandsaufnahme und Analyse zur stadtebaulichen, inf-
rastrukturellen und sozialrdumlichen Situation des Quartiers erstellt. Im Rahmen dieser Ana-
lyse wurde ein Handlungsbedarf in den Bereichen Wohnumfeld, Energetik, offentliche Ge-
baude und Sozialeinrichtungen, 6ffentliche Verkehrs- und Freiflachen, Nahversorgung, Fla-
chen- und Standortmanagement und Quartiersmanagement festgestellt und strategische Ziele
sowie ein Handlungskonzept erstellt. Die urspriingliche Intention, das ISEK zu erstellen, war
die Aufnahme des Quartiers in die Stadtebauférderung (Programmkulisse: ehemals ,Soziale
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Stadt“ heute ,Sozialer Zusammenhalt®). Dieses Vorhaben wurde nach Fertigstellung des Kon-
zeptes jedoch nicht weiterverfolgt.

Zudem steht der Soester Wohnungsmarkt im Mittelpunkt verschiedener Konzepte und Stu-
dien. Zu diesen zahlt das ,Handlungskonzept Wohnen 2018% das zum einen konzeptionelle
als auch planerische Leitlinien zur Sicherung einer ausreichenden Wohnraumversorgung fur
einen 15-Jahreszeitraum aufzeigt und festlegt sowie zum anderen der ,Kommunale Woh-
nungsmarktbericht®, der — zuletzt fiir das Jahr 2020 erschienen — in jahrlichem Abstand Gber
die tatsachliche Entwicklung von Bauland und Wohnraumentwicklung berichtet und Progno-
sen Uberprift. Zentrale Erkenntnis ist, dass die Nachfrage das Angebot an Wohnraum insge-
samt Ubersteigt und Bedarf an neuer Wohnbauflache besteht. Prioritares Ziel ist daher der Bau
kleiner und mittlerer, nach Bedarf barrierefreier Wohnungen fir einkommensschwache Haus-
halte, Ein-Personen-Haushalte, Senioren, Menschen mit Behinderung und Studierende sowie
das klima- und ressourcenschonende Bauen. Neben kleinteiligen Baullicken spielen hierfur
insbesondere gréliere Potenzialflachen eine bedeutende Rolle. Im Untersuchungsgebiet So-
est SUd-Ost liegen hiervon mit dem Gelande ,Hartweg® sowie dem Gelande ,Sid Ost Erwei-
terung“ zwei Potentialflachen.

2. AUSGANGSSITUATION — PLANERISCHE UND SOZIOOKONOMISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1. Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen

Die Eigentimerstruktur im Quartier setzt sich sowohl aus Einzeleigentimern und der LEG Im-
mobilien SE als grofde Immobiliengesellschaft zusammen.

Im Quartier Soester Siid-Ost Uberwiegt die Wohnnutzung mit einer insgesamt hohen Wohn-
dichte. Die Gebaudetypen reichen von freistehenden Einfamilienhdusern und Reihenhausern,
bis hin zu Geschosswohnungsbauten.

Der Gebaudebestand im Westen des Quartiers ist zum allergré3ten Teil in den 50er und 60er
Jahren in weitgehend einfacher Bauweise entstanden.

In den Wiederaufbaujahren nach Ende des 2. Weltkrieges musste Wohnraum schnell geschaf-
fen werden, Baumaterialien waren jedoch knapp, sodass auf die Qualitat der Bauausflhrung
und der Warmedammung weniger geachtet werden konnte.

Im Osten des Quartiers dominieren Siedlungshauser aus den 1930er Jahren. Auch diese Ge-
baude wurden in einfachem Standard erbaut und wurden zum tberwiegenden Teil noch nicht
umfassend energetisch modernisiert. Der Grol3teil der Wohngebaude im Quartier entspricht
bei weitem nicht den heute erforderlichen energetischen Anforderungen. Somit ist hier ein ho-
hes Potenzial in der Erneuerung der Versorgungssituation sowie des energetischen Zustands
der Gebaude festzustellen. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des Projektge-
bietes ,Sud-Ost“ mit einer

¢ Flache von ca. 126,2 ha
e ca. 1.220 Gebauden

¢ in denen rund 6.888 Einwohner leben.

Die Strallenliste des Quartiers Stid-Ost ist dem Anhang beigefligt.
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Abbildung 1: Quartiersabgrenzung Sid-Ost
2.2. Nutzungsspezifische Unterteilung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet bildet den sudlichen Rand der Kernstadt. Dabei Uberwiegt die
Wohnnutzung mit einer insgesamt hohen Wohndichte. Die Eigentiimerstruktur besteht sowohl
aus Einzeleigentimern als auch aus Akteuren der Wohnungswirtschaft. Besonders im Westen
des Untersuchungsgebietes befinden sich grofere Bestande der LEG. Die Gebaudestruktur
im Untersuchungsgebiet reicht von freistehenden Einfamilienhausern tiber Reihenhausern bis
hin zu Mehrfamilienhausern (vgl. Abbildung 2). Die Mehrfamilienhauser besitzen dabei den
grofiten Anteil. Sie stammen dabei Gberwiegend aus den 50er und 60er Jahren und wurden in
Zeilenbauweise errichtet. AulRerdem ist der Gebaudebestand gepragt von Kasernengebauden
und Nachverdichtungen aus den 70er Jahren (vgl. Abbildung 3). Besonders in den Wiederauf-
baujahren nach dem zweiten Weltkrieg musste Wohnraum schnell geschaffen werden. Bau-
materialien waren jedoch knapp, sodass auf die Qualitat der Bauausfuhrung und der Warme-
dammung weniger geachtet werden konnte. Im Osten des Quartiers dominieren Siedlungs-
hauser aus den 1930er Jahren. Auch diese Gebaude wurden in einfachem Standard erbaut
und wurden zum Uberwiegenden Teil noch nicht umfassend modernisiert.
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Abbildung 3: rdumliche Verteilung der Gebaude nach Baualtersklassen (Quelle: KfW 432-Konzept Siid-Ost)

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 zusammenfassend dargestellt.
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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 fir alle raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen festgelegt. In diesem Plan als Ziele gekennzeichnete Festlegungen missen von
den nachgeordneten Planungstragern zwingend beachtet werden. Festgelegte Grundsatze
muissen gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Die festgelegten Ziele betref-
fen die Themen Siedlungsstruktur, nattrliche Lebensgrundlagen und Infrastruktur. Dartber
hinaus gilt es die flir die Region festgelegten, Ubergeordneten Planungsziele zu bertcksichti-
gen, die eine nachhaltige Raumentwicklung, die Entwicklung der Siedlungsstruktur und des-
sen Monitoring, die wechselseitige Abstimmung von Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung
sowie eine erhaltende Kulturlandschaftsentwicklung betreffen.

2.3.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan mit den gesamtstadtischen Planungszielen der Stadt Soest stellt im
Bereich des Untersuchungsgebietes eine Uiberwiegend homogene Nutzung dar und weist vor-
rangig Wohnbauflachen aus (vgl. Abbildung 4). Ebenfalls sind Flachen des Gemeindebedarfs
vorhanden. Zu diesen zahlen zwei Kindergarten, sechs Schulen sowie zwei Kirchen bzw. Ge-
baude kirchlicher Zwecke. Zu kleineren Anteilen sind ebenfalls Grinflachen sowie anbaufreie
Zonen im Untersuchungsgebiet vorhanden.
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2019)

2.3.3.

Bebauungspldne

Insbesondere fir den westlich des Windmuhlenwegs gelegenen Bereich bestehen mehrere
mehrheitlich altere, zum Teil mit Anderungen versehene Bebauungspléane. Im 8stlichen Teil
des Untersuchungsgebietes liegen nur fir drei Bereiche Bebauungsplane vor. Mit der 190.
Anderung des Flachennutzungsplans liegt fiir den nordwestlich an das Untersuchungsgebiet
angrenzenden Bereich eine derzeit in Aufstellung befindliche Bauleitplanung vor (vgl. Abbil-
dung 5).
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Ziel der Planung ist die Wiedernutzbarmachung einer innenstadtnahen, brachgefallenen Fla-
che durch die Entwicklung eines urbanen Quartiers. Als Nutzungsspektrum ist eine ausgewo-
gene Mischung von Raumlichkeiten flr Blros und Gastronomie, gesundheitsnahen Dienst-
leistungen wie Physiotherapie und Reha, sozialen Einrichtungen fir Senioren und Kinder so-
wie flir Mehrgenerationswohnungen vorhanden. Eine aktuelle Detaillibersicht ist Uber das Ge-
oportal der Stadt Soest einzusehen.

Abbildung 5: Ubersicht iiber die Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet (Quelle: Geoportal Soest)

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-
haltsgréRen zu gewinnen. Es sollen somit grundsatzliche Fragen zu soziodemographischen
Voraussetzungen fur die Entwicklung des Quartiers und den sozialen und strukturellen Quali-
taten beantwortet werden.

Anzumerken ist, dass die statistischen Bezirke teilweise nicht deckungsgleich mit den festge-
legten Quartiersgrenzen der vorbereitenden Untersuchung sind, sondern zu kleinen Teilen
Uber diese hinausreichen. Da dies nur zu geringen Anteilen der Fall ist, sind die herangezoge-
nen Daten dennoch als aussagekraftig einzuschatzen.
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Abbildung 6: Altersverteilung Soest Sud-Ost

Das Quartier Std-Ost fasst knapp 6.900 Einwohnerinnen und Einwohner. Bei einem Durch-
schnittsalter von 40,5 Jahren sind hiervon 18 % junger als 18 Jahre, 66 % zwischen 18 und
64 Jahre alt und weitere 21 % sind 65 Jahre oder alter. Der Altersdurchschnitt der Stadt Soest
liegt fir das Jahr 2021 bei 43,5 Jahren. Im gesamtstadtischen Vergleich ergibt sich fiir das
Quartier Sud-Ost somit das Bild eines verhaltnismaRig jungen 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 32, der
Jugendquotient der Stadt Soest bei 30,8. Die kleinrdumige Betrachtung des Untersuchungs-
gebietes zeigt jedoch deutliche Varianzen des Altersdurchschnitts. So liegt der Altersdurch-
schnitt im westlichen Teil des Untersuchungsgebietes bei nur 32,9 Jahren, wahrend er im
nordoéstlichen Bereich bei 45,0 Jahren liegt.

Betrachtet man das Wanderungssaldo, zeigt sich, dass die Fortzlige die Zuziige um insgesamt
67 Fortziige Ubersteigen. Lediglich der siidwestliche Bereich des Quartiers weist ein positives
Saldo von 7 auf (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Fort- und Zuziige im Quartier Siid-Ost

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
jedoch, dass das zu untersuchende Quartier innerhalb eines Gebietes liegt, welches durch ein
stark negatives Wanderungssaldo von 81 gegentber anderen Gebieten der Stadt Soest her-
aussticht (vgl. Abbildung 8).

Wanderungssaldo pro Ortsteil im Jahre 2020
Zuzige-Fortzige Uber die G > m2Z 1.1. bis 31.12.2020

Warderungssaico
B - 750 -100
I -10 bis-74
[ abis+9
B +10bis +75

72 Wanderungssaldo im Ortsted

-10 $72

S0-Slidwest S/
31

Abbildung 8: Wanderungssaldo pro Ortsteil im Jahr 2020 (Quelle: Demographiebericht 2021; Stadt Soest)
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Diese Ergebnisse deuten darauf hin, dass das Quartier nicht als attraktiver Wohnort wahrge-
nommen wird.

Die HaushaltsgroRen im zu untersuchenden Quartier bilden mit einem Durchschnittwert von
1,97 Personen pro Haushalt auch den gesamtstadtischen Schnitt ab, welcher ebenfalls bei
1,97 liegt. Die kleinrdumige Betrachtung des Quartieres zeigt jedoch deutliche Varianzen. So
liegt der westliche Bereich mit einer durchschnittlichen Haushaltsgréfie von 2,63 deutlich Gber
dem stadtischen Durchschnitt sowie beispielsweise auch tber dem Schnitt des slidostlichen
Bereichs des Untersuchungsgebietes (vgl. Abbildung 9). Werden diese Informationen, mit de-
nen hinsichtlich der Altersverteilung verschnitten, ist davon auszugehen, dass dieses Gebiet
besonders durch Familien mit Kindern gepragt ist.

Vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 Abs. 3 BauGB:
durchschnittliche HaushaltsgroBen Siid-Ost

-
-
-
e, —————— e -

Statistische Unterbezirke
durchschn. HaushaltsgroBe

11,59

1,78

1,89

263 0 50 100 150m

- = Untersuchungsgebiet e — A Datengrundlage: Darstellung ICM, Stadt Soest, OpenStreetMap

Abbildung 9: Durchschnittlicher HaushaltgroRe

Im gesamtstadtischen Vergleich sticht das Untersuchungsgebiet zusatzlich durch den Anteil
der dort wohnenden Auslander heraus. Liegt der Durchschnitt der Stadt Soest bei 9,8 %, ist
der Anteil der auslandischen Wohnbevdlkerung im Quartier Sid-Ost mit 22 % um ein Vielfa-
ches hoéher. Bei kleinrdumiger Betrachtung zeigt auch hier wieder der westliche Bereich des
Quartieres die groRten Abweichungen. Hier ist ein Auslanderanteil von 38,1 % zu verzeichnen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Untersuchungsgebiet im gesamtstadtischen
Vergleich hinsichtlich fast aller betrachteten Indikatoren extremere Werte aufweisen, welche
sich bei kleinrdumiger Betrachtung insbesondere im westlichen Bereich des Untersuchungs-
gebiete noch einmal verstarken. Insbesondere die negativen Wanderungssalden weisen auf
eine geringe Attraktivitat des Standortes hin. Es ist zu prifen, ob die vorhandenen Auffalligkei-
ten in Zusammenhang mit mdglichen Substanz- und Funktionsmangeln im Quartier stehen.
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3. BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG GEMASS. §§ 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 6ffentlichen Aufgabentrager statt.

3.2. Der Beteiligungsprozess in Soest

Mit Schreiben vom 16. Marz 2022 hat die Stadt Soest die Eigentimerinnen und Eigentimer
im Untersuchungsgebiet Gber die Vorbereitenden Untersuchungen im Bereich Siid-Ost infor-
miert und um ihr aktive Mitwirkung gebeten. Dazu wurde ein Fragebogen entwickelt und an
die Betroffenen versandt, mit Bitte diesen Fragebogen ausgeftllt bis zum 22. April 2022 an die
Stadt Soest zurlckzusenden. Die vertrauliche Behandlung der Angaben entsprechend den
Datenschutzverpflichtungen wurde zugesichert.

3.3. Auswertung der Fragebogenerhebung Eigentiimerinnen und Eigentiimer — Zu-

sammenfassung

Insgesamt wurden 1.066 Fragebdgen versandt. Davon sind 292 Fragebdgen als Rucklaufer
bei der Stadt eingegangen und wurden ausgewertet. Daraus ergibt sich eine Ricklaufquote
von 27 %. Die ausgewerteten Fragebdgen waren nicht immer vollstandig, aber zumindest in
Teilen ausgeflllt. Die untenstehende Karte zeigt die rdumliche Verteilung der Antworten. Auf-
fallig ist hier, dass es im Westen des Untersuchungsgebietes kaum Riickmeldungen gibt. Das
hangt damit zusammen, dass sich in diesem Bereich groRRe Bestande der LEG befinden. Ahn-
lich verhalt es sich mit den Bestanden der Bundesfinanzierungsverwaltung im Sid-Osten des
Untersuchungsgebietes Dies muss in der weiteren Analyse besonders bericksichtigt werden.
Vor allem bei der Betrachtung der Mangel und der Zustande der Gebaude. Aulerdem kommen
einzelne Rickmeldungen von auflerhalb des Untersuchungsgebietes. Vermutlich handelt es
sich dabei um Eigentlimer, die Immobilien im Gebiet besitzen, aber auerhalb 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 entnommen werden.
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ICM, Eigentimerbefragung,

« Gebdude Eigentiimerbefragung
Stadt Soest, OpenStreetMap

= = Untersuchungsgebiet
Abbildung 10 Verortung Eigentimerbefragung Siid-Ost

0 50 100 150 m A Datengrundlage: Darstellung

3.3.1. Alter der Befragten

Auf die Frage nach dem Alter der Befragten wurden 295 Antworten abgegeben. Dabei wurden
vermutlich in manchen Fragebdgen das Alter mehrere Personen (beispielsweise Miteigenti-
mer wie Ehegatten), da mehr Antworten abgegeben wurden als Rucklaufer von Fragebdgen
vorhanden sind. Die GroRte Gruppe ist mit 124 Personen die der 51-65-Jahrigen. Alter als 65
Jahre sind 95 Befragte und in der Altersgruppe 31-50 Jahre sind 73 der Befragten. Die kleinste
Gruppe ist mit 3 Personen die der 18-30-jahrigen. Im Schnitt sind die Befragten in Sid-Ost
etwas junger, als in anderen Quartieren der Stadt Soest. Dies deckt sich mit den statistischen

Daten des Quartiers.

= 18-30

= 31-50

= 51-65
65+

n=295
Abbildung 11: Verteilung der Altersklassen
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Abbildung 12: Fremdvermietung

Der Anteil der Fremdvermietung liegt in drei der Unterbezirke bei Uber 30 %. Die Anzahl der
Fremdvermietung im westlichen Unterbezirk ist dabei nicht aussagekraftig, da hier nur wenige
Rucklaufer eingegangen sind. Aulierdem ist zu beachten, dass sich hier Mietbestande der
LEG befinden, wodurch der Anteil der Vermietung in der Realitat deutlich héher liegt. Unter
allen Eigentiumern, die sich an der Befragung beteiligt haben, vermieten 24 % der Befragten
Ihre Immobilie vollstandig und weitere 15 zum Teil. Die Eigennutzung betragt dabei 60 %. Eine
raumliche Konzentration der Fremdnutzung befindet sich entlang der Rithener Straflte und
Hiddingser Weg. Der Verpachtungs- und Vermietungsstand im Untersuchungsbiet ist also den
Ergebnissen der Umfrage zufolge niedrig. In der Realitat dirfte dieser jedoch aus genannten
Grunden deutlich héher ausfallen.
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3.3.2. Modernisierungsbereitschaft

Wurden bereits energetische Mallnahmen durchgefiihrt?

= Ja
= Nein

n=278
Abbildung 13: Anteil durchgefiihrte energetische Manahmen

Von 292 Eigentiimern, die eine Antwort eingereicht haben, haben insgesamt 278 eine Antwort
auf die Frage abgegeben, ob bereits energetische Mallnahmen durchgefihrt wurden. Mit 244
Nennungen gab der Uberwiegende Teil an, bereits MalRnahmen durchgefihrt zu haben.

Zu beachten ist dabei die bereits erwahnte fehlende Riickmeldung aus dem westlichen Teil
des Untersuchungsgebietes. Eine raumliche Konzentration von bereits durchgefiihrten Moder-
nisierungen gibt es entlang des Hiddingser Wegs und des Steinkuhlenwegs.

Anteil sanierter
Gebdude [%]

[ ]<65
[65-70
[170-75
[ 75-80
[ 80-85
B >385

+ sanierte Gebiude 0 50 100 150m A ?éﬁf“;;‘;’rﬁgggbzﬁaf:;ﬂgg
= = Untersuchungsgebiet

Stadt Soest, OpenStreetMap
Abbildung 14: Modernisierungsqoute




WIR MACHEN KLIMASTADTE 8 ICM

GREENZERO

3.3.3. Baulicher Zustand der Hauptgebaude

Wie beurteilen Sie den derzeitigen baulichen Zustand der Hauptgebaude?

= Keine Mangel

= Geringe Mangel
Deutliche Mangel
Schwere Mangel

n=273
Abbildung 15: Bewertung Zustand der Hauptgebaude

Zum Zustand der Gebaude haben sich 273 der 292 Eigentliimer geauliert, 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.

142 Eigentimer beschrieben den Zustand ihrer Gebaude nach den vorgegebenen Antwort-
mdglichkeiten mit “geringen Mangeln”. 77 Eigentiimer gaben an, dass ihr Gebaude “Keine
Mangel” hat und 54 gaben an, dass es “Deutliche Mangel’ hat. “Schwere Mangel” an ihrem
Gebaude nannten 7 Eigentimer. Drei Viertel der Eigentimer sehen also mindestens leichte
Mangel an ihrem Gebaude. Im Vergleich mit der Bauzustandsermittlung ist aul’erdem in Frage
zu stellen, ob sich die Gebaude der Eigentiimer die “keine Mangel” angaben tatsachlich in
einem Neubauzustand befinden. Bei der raumlichen Verteilung fallt auf, dass im Sid-Osten
des Untersuchungsgebietes der Gebaudezustand besser bewertet wird, wahrend er im Wes-
ten mit deutlich mehr Mangeln bewertet wird. Bei letzterem hat dies aufgrund der Anzahl der
Rickmeldungen nur eine beschrankte Aussagekraft.
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Abbildung 16: Raumliche Verteilung Gebaudezustand
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Abbildung 17: Schwerpunkt der Mangel

Auf die Frage nach dem Schwerpunkt der Mangel wurden 350 Antworten abgegeben. Mehr-
fachnennungen waren dabei méglich Zu beachten ist, dass auch 3 Eigentiimer die in der Frage
zuvor “Keine Mangel” angegeben haben Antworten abgegeben haben. Der Schwerpunkt der
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Mangel liegt in den Kategorien “Dach” (92 Nennungen), “Heizungsanlage, Sanitar und Haus-
technik” (88 Nennungen), “Fassade” (70 Nennungen) und “Fenster und Aufientliren” (67 Nen-
nungen). Der bauliche Zustand im Allgemeinen wurde nur von 2 Eigentiimern als Mangel ge-
nannt. ,Sonstiges® wurde 31-mal genannt, wobei sich der Groldteil der Antworten auf das
Thema Abdichtung des Kellers und Feuchtigkeit bezogen.

Kénnen Sie sich vorstellen, Modernisierungsmalnahmen durchzufiihren?

u ja
® ja, aber

nein, weil

n=272
Abbildung 18: Modernisierungsbereitschaft

Auf die Frage, ob Modernisierungsmalnahmen geplant oder vorstellbar sind, gaben 272 Ei-
gentimer eine Antwort ab. Mit 220 Antworten gab der Gberwiegende Teil an sich Modernisie-
rungsmaflinahmen vorstellen zu kénnen. Etwas mehr als die Halfte der Nennungen entfallen
dabei auf die Antwort “ja, aber”. In diesen Fallen ist eine Modernisierung an bestimmte Vo-
raussetzungen geknulpft beziehungsweise von unterschiedlichen Griinden abhangig.

Trotz allem lasst sich jedoch feststellen, dass die Eigentiimer eine hohe Modernisierungsbe-
reitschaft haben. Einen rdumlichen Schwerpunkt fur geplante Modernisierungen gibt es jedoch
nicht, der Anteil ist in allen statistischen Unterbezirken ahnlich hoch. Mit Ausnahme des west-
lichen Unterbezirkes, wo aufgrund der wenigen Ricklaufer nur eine beschrankte Aussage
mdglich ist.
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Abbildung 19: Raumliche Verteilung Modernisierungsbereitschaft

Bei der Verschneidung des Gebaudezustandes und den geplanten Modernisierungen fallt auf,
dass der Unterbezirk mit dem im Schnitt geringsten Mangeln (stiddstlich) den hdochsten Anteil
an geplanten Modernisierungen aufweist.
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Abbildung 20: Griinde, von denen eine Modernisierung abhangig ist
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Bei der Angabe von Griinden, von denen die geplante Modernisierung abhangig ist, wurden
130 Antworten abgegeben. Diese wurden fir die Auswertung kategorisiert und Mehrfachnen-
nungen waren dabei moglich. Am haufigsten wurden mit 55 Antworten Griinde aus der Kate-
gorie “Kosten/Finanzierung” genannt. Griinde aus der Kategorie “Férderung und Beratung”
wurden 34-mal genannt. Griinde, die “Miteigentiimer” oder das “Kosten-Nutzen-Verhaltnis”
betreffen wurden 16- bzw. 14-mal genannt. Nur vereinzelt spielen Grinde, wie “Vermie-
tung/zuklinftige Weiterverwendung”, “Aufwand/Umfang”, “technische/rechtliche Vorausset-
zungen”, “Energiekosten”, “persdnliche Grinde” und “Sonstige” genannt. Ausschlaggebend
fur die Durchflhrung einer Modernisierung sind demzufolge bei den meisten Eigentiimern die
Kosten oder die Finanzierung der Mallhahme sowie die Férderung und Beratung.

Griinde gegen eine Modernisierung (“nein, weil’):
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Abbildung 21: Griinde gegen eine Modernisierung

Bei den Angaben von Griinden gegen eine Modernisierung wurden 55 Antworten abgegeben,
die fUr die Auswertung kategorisiert wurden. Mehrfachnennungen waren moglich. Kein genau-
erer Grund wurde dabei 11-mal angegeben. Der haufigste Grund gegen eine Modernisierung
ist mit 18 Antworten, dass bereits eine Modernisierung durchgeflihrt wurde, oder es sich bei
dem Eigentum um einen Neubau handelt. Das Alter der Eigentimer wurde 10-mal genannt
und zu hohe Kosten 7-mal. Vereinzelt wurden die Grinde “im Moment nicht”, “Eigentiimer-
wechsel geplant”, “Kosten-Nutzen” und die ,Héhe der Mieten® genannt.
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3.34. Anregungen, Wiinsche, Zufriedenheit

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

tes?
45
40
35
30
25
20
15
10
5
1 2 2 2
0
o = 5 o) o c > = - - c
o . 2 . N
= 52 & ¢ o = 2 = pd Q2 2 = Q
5 £ 5 : o) 5 ) c
c 2T 24 2 o O] e o = i) X <
< S8 ¢ 2 N S G O [ 7 s 5
© = 5 ® ®S 2 S 9 382 =
5 o T @ 9% 2 T 2o €5
< NE n o 88 o n Jc o35
o= ) e Re) = © O C
C (O c (O] 7] ko] S o Y .=
S0 < S 0~ 0 c W W £ 05
e} 0.9 Y= > O 3 w c
o2 2 ! ® © S o N @
X © == 2 T o = = 03 o "
ol = o O > O c = [} © O =
>S5 o W 2 © < - <
o8 suWw o - o i) No
ns 2 0% £ 0 -
iy N S £ £B
: © 5 3
(O]
> n=117

Abbildung 22: Anregungen, Ideen und Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung des Wohngebietes

Auf die Frage “Haben Sie Anregungen, Ideen oder Winsche flr die zukiinftige Entwicklung
des Wohngebietes* wurden 117 Antworten abgegeben. Diese wurden kategorisiert und es
waren Mehrfachnennungen méglich. Die am haufigsten genannte Kategorie ist mit 39 Nen-
nungen “Verkehr, Lage, Erreichbarkeit”. Die Antworten dieser Kategorie beziehen sich auf
Winsche nach Verkehrsberuhigung und einer Tempo-30-Zone, einer Verbesserung des Stra-
Renzustandes und mehr Anwohnerparkplatzen, besonders in der Nahe der Hochschule. Ant-
worten aus der Kategorie “Griin” wurden 25-mal genannt. Die Antworten beziehen sich dabei
auf Wiinsche nach mehr Begriinung und Pflanzung von Baumen, einer Entsiegelung und na-
turnahe Garten. Im Vergleich mit der Befragung in Altstadt und Osthofe fallt auf, dass in Std-
Ost relativ betrachtet mehr Antworten aus der Kategorie “Griin” abgegeben wurden. Das
Thema Griin und Begrlinung ist also in Std-Ost besonders von Bedeutung. Wiinsche aus der
Kategorie “Fuf3- und Radwege” wurden 17-mal genannt und beziehen sich Uberwiegend auf
den Ausbau des Fahrradnetzes und der Gehwege. Jeweils 9-mal genannt wurden die Kate-
gorien “Energetische Sanierung, Energieberatung, Férderung” und “Sicherheit und Sauber-
keit”. In erstgenannter Kategorie beziehen sich die Antworten auf einen gewlinschten Ausbau
von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sowie deren Férderung. In der Kategorie “Sicher-
heit und Sauberkeit” wurden Winsche nach einer verbesserten Straltenbeleuchtung und der
Reinigung der Stral’en und auch privaten Vorgarten gedullert. 6 Antworten aus der Kategorie
“Stadtbild, Gebaudebestand, Bauzustand” beziehen sich auf unterschiedliche Anregungen,
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wie beispielsweise der Vermeidung von Hochhausern oder das schlechte Image des Stadt-
teils. Unter den 5 Antworten der Kategorie “OPNV” wird sowohl der Wunsch nach einer héhe-
ren Taktung als auch nach weniger Busverkehr gedufRert. Eine untergeordnete Rolle spielen
die Kategorien “Wohnen”, “Geschéaftsbesatz, Einzelhandel, Gastronomie” und “Immissions-
schutz” mit je 2 Nennungen. 1 Antwort entspricht einer Enthaltung, da “eigentlich nichts” an-
gegeben wurde.

Was schétzen Sie an der Soester Altstadt?
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Abbildung 23: Zufriedenstellendes an der Soester Altstadt

Auf die Frage “Was schatzen Sie an der Soester Altstadt?” wurden 186 Antworten abgegeben.
Auch hier fand eine Kategorisierung der Antworten statt und eine Mehrfachnennung war még-
lich. Die Haufigsten Rickmeldungen beziehen sich auf das Stadtbild mit 59 Nennungen und
die Kategorie “Ambiente, Identitat, Lebensgefiihl, Image” mit 43 Antworten. Unter dem Stadt-
bild wurden das historische Stadtbild und die Fachwerkhauser genannt. In zuletzt genannter
Kategorie wurden besonders das Altstadtflair und die Gemitlichkeit der Altstadt genannt. Die
Kategorie “Grin” wurde 32-mal genannt. Auffallig ist auch hier, dass im Vergleich zu anderen
Quartieren der Stadt relativ gesehen die Kategorie Grin am haufigsten genannt wurde. Die
Eigentiimer in SUd-Ost schatzen also das Grin der Altstadt besonders, wahrend sie sich in
ihrem eigenen Stadtteil eine Verbesserung wiinschen. Die 15 Nennungen der Kategorie “Ge-
schaftsbesatz, Einzelhandel, Gastronomie” schatzen in erster Linie die Gastronomie der Alt-
stadt mit ihren Cafés und Biergarten. Antworten aus der Kategorie “Freizeit, Kultur, Veranstal-
tungen” wurden 12-mal gegeben. Diese beziehen sich auf die unterschiedlichen Veranstaltun-
gen in der Soester Altstadt, wie beispielsweise die Kirmes. Mit der Zentralitat und der Erreich-
barkeit der Altstadt sind 11 Personen zufrieden. Aulierdem werden die Wege im Stadltteil (5-
mal) und die Ful3- und Radwege (4-mal) geschatzt. Nur einzelne Personen sind zufrieden mit
den Themen “Wohnen” (2-mal), “Bevolkerungsstruktur und Miteinander im Stadtteil” (1-mal)
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und “OPNV” (1-mal). Auch hier wurde eine Antwort abgegeben, die einer Enthaltung ent-
spricht.

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 24: Probleme und Verbesserungspotential

Zu der Frage “Gibt es innerhalb des Untersuchungsgebietes oder dartber hinaus etwas, dass
Sie als problematisch empfinden und was verbessert werden soll?” haben 97 Eigentimer Stel-
lung genommen. Hier wurden ebenfalls die Antworten kategorisiert und es waren Mehrfach-
nennungen moglich. Am problematischsten wird der Verkehr gesehen, mit 34 Nennungen. Die
genannten Probleme beziehen sich liberwiegend auf die Verkehrsbelastung, den Zustand der
Strallen und die Parksituation. Mit 13 Nennungen wurden Probleme aus der Kategorie “Si-
cherheit und Sauberkeit” am zweithaufigsten genannt. Sie beziehen sich dabei auf Vermillung
und Mullentsorgung, besonders im Bereich der Mehrfamilienhauser, das Image sowie Drogen-
und Alkoholprobleme an Spielplatzen. Probleme aus der Kategorie “Fuf- und Radwege” wur-
den 10-mal genannt. Zum einen wird hier die Sicherheit der Radwege bemangelt und zum
anderen ein Wunsch nach mehr Fahrradwegen geaulert. In der Kategorie “Geschaftsbesatz,
Einzelhandel, Gastronomie” wurden 9-mal Probleme genannt. Diese beziehen sich auf den
Leerstand in der FuRgangerzone und den Geschaftsbesatz im Allgemeinen. Aus der Kategorie
“Grun” nannten 8 Eigentimer Probleme, welche sich auch hier auf den mangelnden Grinanteil
und wenig Spielplatze beziehen. Auffallig ist, dass sich bei dieser Frage im Vergleich zu den
Vorherigen am wenigsten Eigentimer zu dieser Kategorie gedufRert haben. Eine mégliche Er-
klarung ist, dass sich die Eigentimer, die mit dem Thema “Grin” unzufrieden sind, sich bereits
bei den vorhergehenden Fragen gedullert haben. 7 Personen bemangelten die Themen “Ener-
getische Sanierung, Energieberatung, Genehmigung”. Diese beziehen sich teilweise auf die
Zusammenarbeit mit Handwerkern im Hinblick auf den zeitlichen Einfluss und erhdhte Preise
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trotz Férderung. Von 6 Eigentiimern wurden Probleme in der Kategorie “Gesundheit, Umwelt,
Immission” genannt. Diese beziehen sich auf Probleme durch Starkregen, wie feuchte Keller/
Wande oder nicht ausreichende Kanalisation. Der OPNV wurde von 4 Personen als proble-
matisch empfunden, dabei spielen die hohe Strallenbelastung durch den Busverkehr aber
auch eine schlechte Anbindung an Randlagen eine Rolle. Ebenfalls 4-mal wurden Stadtbild,
Gebaudebestand, Bauzustand genannt, wobei der Modernisierungszustand von Mehrfamili-
enhadusern sowie der Zustand der Sudost-Siedlung bemangelt werden. Von einer Person wur-
den jeweils die Kategorie “Denkmalschutz und Altstadtsatzung” und “Bevdlkerungsstruktur,
Miteinander im Stadtteil” genannt. Erstere bezieht sich dabei auf die Gestaltungssatzung in
der Altstadt und ist flr Std-Ost nicht von Bedeutung. Letztere bemangelt eine Verschlechte-
rung der Struktur der im Stadtteil lebenden Menschen.

3.4. Zusammenfassung und Fazit Eigentiimerbefragung

Als wesentliches Ergebnis der Eigentimerbefragung kann zusammenfassend festgestellt wer-
den, dass aufgrund der Eigentumssituation keine Griinde erkennbar sind, die der Durchflih-
rung einer stadtebaulichen Sanierungsmafnahme entgegenstehen.

Die Auswertung hat ergeben, dass 60 % der Eigentimerschaft, die sich an dem Verfahren
beteiligt hat, in ihrer Immobilie im Untersuchungsgebiet lebt. Der Verpachtungs- und Vermie-
tungsstand im Untersuchungsbiet ist den Ergebnissen der Umfrage zufolge niedrig. 24 % der
Befragten vermieten lhre Immobilie vollstdndig und weitere 15 % zum Teil. In der Realitat
durfte dieser jedoch auf Grund der fehlenden Rickmeldung aus dem sud-westlichen Unterbe-
zirk deutlich héher ausfallen.

Mit 88 % der Befragten hat bereits ein sehr hoher Anteil energetische Malinahmen durchge-
fuhrt. Dennoch beschreiben nur 74 der Eigentimer ihre Immobilie als frei von Mangeln. % se-
hen mindestens geringe Mangel, wovon ca. 74 deutliche und schwere Mangel angeben. Dabei
ist die Modernisierungsbereitschaft unter den Eigentumern sehr hoch. 80 % kann sich vorstel-
len Modernisierungsmaflinahmen durchzuflhren. Etwa die Halfte davon knupft die Moderni-
sierung wiederum an bestimmte Bedingungen. Diese sind hauptsachlich den Kategorien “Kos-
ten/Finanzierung” und “Férderung und Beratung” zuzuordnen. Der geringe Anteil die sich keine
Modernisierung vorstellen kdnnen geben an, dass sie entweder bereits MalRnahmen durchge-
fuhrt haben bzw. es sich um einen Neubau handelt oder nennen das Alter der Eigentiimer
oder die Kosten als Griinde gegen eine Modernisierung. Ein Teil nannte keine besonderen
Grunde.

Der Handlungsbedarf im Untersuchungsgebiet liegt gemaf den eingegangenen Antworten auf
den Themenfeldern “Verkehr, Lage, Erreichbarkeit”, “Grin”, “Ful- und Radwege” sowie “Si-
cherheit und Sauberkeit’. Im Themenfeld “Verkehr, Lage, Erreichbarkeit” bezieht sich der
Handlungsbedarf auf eine hohe Verkehrsbelastung und damit eine notwendige Verkehrsberu-
higung. Im Bereich “Grin” besteht der Handlungsbedarf in einer starkeren Begriinung und
Aufwertung der Grunflachen. Besonders deutlich wird dies im Vergleich mit den Grunflachen
der Altstadt, die die Befragten in Stid-Ost besonders schatzen. Die Ful3- und Radwege haben
Verbesserungsbedarf in Sicherheitsaspekten und im Ausbau. Im Themenfeld “Sicherheit und
Sauberkeit” besteht Handlungsbedarf in der Sauberkeit der Stralen, der Griinflichen und den
Garten der Mehrfamilienhduser.

Mit den vielfaltigen Anregungen der Eigentimerschaft werden sowohl Substanzmangel als
auch funktionale Missstande in der Soester Altstadt umschrieben, die im folgenden Kapitel 4
»~oubstanz- und Funktionsmangel“ auch aus gutachterlicher Sicht identifiziert und beschrieben
werden.
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3.5. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange sind gemaf § 139 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 20.04.2022 benachrichtigt und aufgefordert worden, bis zum 13.05.2022 zu
den Planungsabsichten Stellung zu nehmen. Die erforderlichen Informationen konnten dem
Anschreiben entnommen werden.

Insgesamt wurden 71 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt, von denen
24 eine Stellungnahme abgegeben haben. Die abwagungsrelevanten Stellungnahmen fur die
vorbereitenden Untersuchungen sind der Anlage 6 zu entnehmen. Zusammenfassend lasst
sich feststellen, dass keine Stellungnahmen vorgebracht wurden, die erkennen liel3en, dass
die Ziele der Sanierung nicht durchfiihrbar seien.

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 Sanierungsmalf3-
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.

4.1. Substanzmingel

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:

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

¢ die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

e die Zuganglichkeit der Grundstticke,

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

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal und Zustand,

¢ die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen,

e die vorhandene Erschlieung,

¢ 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.
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4.1.1.

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 Stralien 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-

Bauliche Beschaffenheit von Gebduden (Bauzustandsermittlung)

teste Bewertung darstellt.

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 AufRenhaut
(Fassade, Dach, Fenster)

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

Schwere Schaden an der AufRenhaut, 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 ungedammte Fassade/Aulienwande,
Dach Isolation, veraltete Fenster)
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1. Miillingser Weg Anfang

Bauzustand

Die = Gebaudestruktur entlang des
Mullingser Weges kennzeichnet sich durch
eine sehr gepflegte und homogene Einfa-
milienhaus- und Doppelhausbebauung
welche vorwiegend in den Nachkriegsjah-
ren entstanden ist.

Die Gebaude sind fast alle modernisiert,
werden gerade modernisiert oder weisen
keinen Modernisierungsstau auf. Die Bau-
substanz ist augenscheinlich in einem gu-
ten Zustand.

Einstufung in die

Kategorie A
Energetische Zustand

Der augenscheinliche energetische Zu-
stand (Fenster, Dammung, Dach, sichtbare

2 Geschossdecken) stellt sich anders als die

Bewertung des Bauzustandes dar.

Die Gebaude sind zwar fast flachende-
ckend modernisiert, allerdings nicht ener-
getisch ertichtigt. Auffallig ist, dass die
meisten Hauser ungedammt sind. Diesbe-
zuglich besteht Nachbesserungsbedarf.

Kategorie B

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Keine nennenswerten Aspekte.
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2. Riithener Stralle
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Bauzustand

', Die Gebaudestruktur entlang der Ruthener
1 StraBe besteht {iberwiegend aus Mehrfa-
. milienhdusern. Die Gebdude weisen
. leichte Mangel an Fassade und Dach auf

" und besitzen alte Fenster.

Sl Kategorie B

Energetische Zustand

Die Gebaude sind zum Teil nicht moderni-
siert. Es besteht ein Modernisierungsstau.
Bereits modernisierte Gebaude verfigen
nicht Uber ein Warmedammverbundsys-
tem.

Kategorie C
Stadtbild | Wohnumfeld

Die Rasenflachen um die Gebaude herum
sind lediglich Abstandsflachen ohne Nut-
zung.
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3. Miillingser Weg | weiterer Verlauf

Bauzustand

Die Gebaude entlang des Miillingser We-
ges sind augenscheinlich in einem guten
Zustand. Teilweise sind leichte Mangel an
der Fassade erkennbar.

Der Uberwiegende Bauzustand kann mit
der Kategorie B gekennzeichnet werden

Energetische Zustand

Aus energetischer Sicht besteht noch
energetischer Modernisierungsbedarf.

Der energetische Zustand kann mit der
Kategorie B gekennzeichnet werden.

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Keine nennenswerten Aspekte
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4. UlmenstraB3e
B

Bauzustand

Die Gebaudestruktur entlang der Ulmen-
strale besteht Uberwiegend aus Mehrfami-
lienhdusern. Die Gebdude weisen leichte
. Mangel an Fassade und Dach auf und be-
sitzen alte Fenster.

Kategorie B
Energetische Zustand

Die Gebaude sind zum Teil nicht moderni-
siert. Es besteht ein Modernisierungsstau.
Bereits modernisierte Gebaude verfligen
nicht Uber ein Warmedammverbundsys-
tem.

Kategorie C

s Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Keine Nennenswerten Aspekte
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5. Blumen-/ Gartenstralle

Bauzustand

Gebaudebestand mit ehemals guter Ge-
staltung, die jedoch durch unsensible
Nachkriegsbebauung nahezu vollstandig
verloren ist. Grofdtenteils haben die Ge-
baude geringe Mangel (Kategorie B),
stellenweise aber auch deutliche Instand-
setzungsmangel.

Kategorie C
Energetische Zustand

Der energetische Zustand stellt sich ahn-
lich dar. Er ist GUberwiegend nicht auf ak-
tuellem Stand und besitzt Verbesserungs-
potential (Kategorie B). Vereinzelt exis-
tieren aber auch Gebdaude mit veralteten
Fenstern und schlechtem energetischen
Zustand

Kategorie C

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Die AuRenbereiche der privaten Grund-
stiicke sind bepflanzt und gestaltet. Die
Verkehrsflachen hingegen sind trist und
kaum begriint.
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6. GartenstralBe Ecke Bresinaweg

Bauzustand

An der Ecke Gartenstral3e/Bresinaweg
stehen drei sechs-geschossige Mehrfami-
lienhauser in einem gepflegten und guten
Zustand.

Kategorie A
Energetische Zustand

Der augenscheinliche energetische Zu-
stand stellt sich ahnlich dar. Die Gebaude
sind modernisiert und gedammt.

Kategorie A
Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Keine nennenswerten Aspekte.




WIR MACHEN KLIMASTADTE 8 ICM

GREENZERO

7. Korbacher StraRe

Bauzustand

Die Mehrfamilienhauser entlang der Kor-
bacher Stralle sind sehr gepflegt und wei-
sen nur geringe Mangel auf.

Kategorie B
Energetische Zustand

Die Gebaude sind modernisiert, jedoch
ohne Fassadendammung.

Kategorie B
Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum
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Teilweise gibt es Mietergarten mit Ab-
standsgrin
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8. Steinkuhlenweg
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Bauzustand

Der Gebaudebestand im Steinkuhlenweg
besteht aus Einfamilien-, Doppel-, und
Reihenhausern. Der Zustand ist sehr un-
terschiedlich. Viele Gebaude weisen ge-
ringe Mangel (Kategorie B) und deutliche
Instandsetzungsmangel (Kategorie C)
auf. Ein paar wenige Gebaude wurden
bereits modernisiert und weisen keine
Mangel auf (Kategorie A).

Energetische Zustand

Der energetische Zustand gestaltet sich
ahnlich. Zum Teil ist er verbesserungs-
wuirdig (Kategorie B) und zum Teil auch
sehr schlecht (Kategorie C)

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Die Vorgarten sind versiegelt und dienen
ausschlieBlich als PKW-Stellplatze.
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9. Windmiihlenweg

Bauzustand

Die Gebaude entlang des Windmuhlen-
weges sind augenscheinlich in einem gu-
ten Zustand.

Der Uberwiegende Bauzustand kann mit
der Kategorie A gekennzeichnet werden

Energetische Zustand

Der Energetische Zustand der Gebaude
ist noch verbesserungsfahig.

Kategorie B

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Die privaten Garten sowie o6ffentliche
Grinflachen sind gepflegt.

Kategorie B
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10. Lendringser Weg

Bauzustand

Der Gebaudebestand im Lendringser Weg
wurde zwar schon einmal modernisiert, befin-
det sich jedoch in einer prekaren Lage, da er
sehr heruntergekommen ist.

Entsprechend lasst sich der Zustand in Kate-
gorie C einordnen.

Energetische Zustand

Obwohl die Gebaude bereits modernisiert
und gedammt wurden, ist der energetische
Zustand noch verbesserungswiirdig (Kate-
gorie B).

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Die Grundstiicke sind sehr vermdillt.
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11. Hiddingser Weg
Bauzustand

Der Gebaudebestand im Hiddingser Weg ist
insgesamt ansprechend und ohne sichtbare
Mangel.

Kategorie A
Energetische Zustand

Die Gebaude wurden vorbildlich modernisiert
und befinden sich in einem entsprechenden
energetischen Zustand.

Kategorie A

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Die AulRenbereiche dienen zwar zum Teil als
Stellplatze, sind aber trotzdem begrint und
nicht vollstandig versiegelt.
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12. LEG Bestéande (Wilhelm-von-Holland-Weg)

Bauzustand

Der Gebaudebestand der LEG besteht aus
zwei-drei-geschossigen Wohnblécken. Die
Gebaude sind nicht zeitgemal und besitzen
deutliche Instandsetzungsmangel.

Kategorie C
Energetische Zustand

Die Gebaude befinden sich in einem
schlechten energetischen Zustand und sind
nicht gedammt.

Kategorie C

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Es gibt sehr viel ruhenden Verkehr, sowohl
auf der Stral3e als auch auf versiegelten Fla-
chen auf den Grundstiicken. Vorhandenes
Griun dient als Abstandsflache und ist teil-
weise vermuillt.
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13. Meister-Eckhart-Weg

Bauzustand

Die Gebaude entlang des Meister-Eckart-
Weges sind augenscheinlich in einem guten
Zustand. Teilweise sind leichte Mangel an
der Fassade erkennbar.

Der Uberwiegende Bauzustand kann mit der
Kategorie B gekennzeichnet werden.

Energetische Zustand

Der Energetische Zustand der Gebaude ist
noch verbesserungsfahig.

Kategorie B

Stadtbild | Wohnumfeld | Offentlicher
Raum

Die privaten Grinflachen sind gepflegt.
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4.1.2. Zwischenfazit

Das Untersuchungsgebiet Siid-Ost weist Gebaude mit sehr unterschiedlichen energetischen
und gestalterischen Zustanden auf. Ein Uberblick Uber die raumliche Verteilung der Bauzu-
stande ist in Abbildung 25 dargestellt. Bauzustande der Kategorie A bilden eher die Aus-
nahme, hauptsachlich befinden sich die Bauzustande in der Kategorie B, zum Teil auch in
Kategorie C. Bereits modernisierte Gebaude weillen haufig trotzdem Mangel auf. Dies deckt
sich mit der Befragung, in denen viele Eigentimer angegeben haben bereits Modernisierun-
gen durchgefiihrt zu haben, ihre Immobilien aber trotzdem mit Mangeln bewerten. Ahnlich ver-
halt es sich mit den energetischen Zustanden. Diese befinden sich Uberwiegend in den Kate-
gorien B oder C, nur in einzelnen Ausnahmen sind die Gebaude modernisiert und gedammt.
Selbst Gebaude in gutem Bauzustand sind haufig nicht energetisch ertiichtigt. Besonders
problematische Gebaude befinden sich stellenweise in der Blumen-/Gartenstralle, vereinzelt
im Steinkuhlenweg, im Lendringser Weg und in den LEG-Bestanden im Wilhelm-von-Holland-
Weg. Die Garten von Mehrfamilienhdusern sind haufig ohne Nutzung und dienen als Ab-
standsgriin. Stellenweise sind sie stark vermdllt. Private Griinflachen von Einfamilienhausern
sind hingegen Uberwiegend gepflegt. Jedoch dienen die Vorgarten oft als PKW-Stellplatze und
sind nur selten begrint. Auch die Verkehrsflachen sind trist gestaltet und ohne Begrinung.

Bauzustandsbewertung
mehrheitlich keine
sichtbaren Mangel
mehrheitlich geringe
Mangel

- mehrheitlich deutliche
bis schwere Méngel 0 50 100 150 m A Datengrundlgzge: Darstellung

f ICM, Eigentiimerbefragung,
= = Untersuchungsgebiet

Stadt Soest, OpenStreetMap
Abbildung 25 Raumliche Ubersicht der Bauzustandsbewertung

4.2. Funktionsmangel

Funktionsmangel nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB liegen vor, wenn ein Gebiet in der
Erflllung 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 abschlieBenden und im Gebietskontext zu betrachtenden, Krite-
rien:
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¢ 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 Berlcksichtigung 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.

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

Das Untersuchungsgebiet Stid-Ost verfligt neben den Hausgarten in den Einfamilienhausge-
bieten und grof3rdumigen Freiflachen im Bereich der Mehrfamilienhaussiedlungen hauptsach-
lich entlang des Herzog-Adolf-Wegs und im weiteren Verlauf der Waldstrafe und der Lippstad-
ter Strale Uber Grunflachen. Diese sind die Grunflachen Sudlich der Astrid-Lindgren-Grund-
schule mit dem Spielplatz Herz-Adolf-Weg, das Trompeterwaldchen, der Bolzplatz im Eckbe-
reich WaldstraRe/ Lendringser Weg sowie der Sportplatz an der alten Windmuhle. AuRerdem
haben sich am dstlichen Rand der englischen Siedlung Mietergarten etabliert.

Bereits in der Eigentiimerbefragung wird deutlich, dass die Griinflachen ein wichtiges Thema
im Quartier Sud-Ost sind. Dabei wiesen die Eigentimer auf Verbesserungspotential hin und
aulerten viele Winsche zu den Grunflachen. Konkret wurden dabei mehr Begrinung und
Bepflanzung, Entsiegelung und das Anlegen naturnaher Garten angesprochen. Diese Mangel
lassen sich aus der Ortsbegehung bestatigen. Besonders die Versieglung von privaten Vor-
garten zugunsten des ruhenden PKW-Verkehrs ist hier zu nennen.

Einen grolien Mangel stellen die grof3zigigen Freiflachen in den Bereichen der Mehrfamilien-
haussiedlungen dar. Insbesondere die englische Siedlung ist hier zu nennen. Die Freiflachen
hier werden nur wenig genutzt und sind nicht oder nur unzureichend gestaltet. Sie bieten daher
ein erhebliches Potential fiir eine gestalterische und nutzungsbezogene Aufwertung des 6f-
fentlich erlebbaren Raumes. Dass ein Bedarf besteht, lasst sich nicht nur aus der Eigentimer-
befragung ableiten, sondern auch aus der Nachfrage an den Mietergarten entlang der Arns-
berger Stralde. Hier kdnnen Parzellen nur Uber eine Warteliste verteilt werden.

Die Mietergarten der englischen Siedlung werden zwar gut genutzt, machen aber von der
Arnsberger Stralle einen ungeordneten und unstrukturierten Eindruck. Besonders der Griin-
streifen zwischen Strafle und Siedlung ist nur willktrlich und unzureichend gestaltet. Da die
Arnsberger Stralde als Zufahrt zur Innenstadt dient, leidet die Eingangssituation unter der man-
gelnden Gestaltung.

Einen weiteren Mangel stellt das Trompeterwaldchen dar. Es befindet sich in einem schlechten
Zustand und wirkt auf Grund seiner Gestaltung als Angstraum. Trotz neu ausgestatteter Spiel-
flache kann es die Funktion als Aufenthaltsbereich nicht erfullen.
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4.2.2. Verkehrsflachen und Verkehrsbelastung

Die Verkehrsflachen und -belastung im Untersuchungsgebiet Siid-Ost stellen laut Befragung
ein wichtiges Thema dar. Dabei sind die Schwerpunkte der Mangel die Verkehrsbelastung
aufgrund von Durchgangsverkehr und OPNV, schlechter StralRenzustand, Sicherheit der Rad-
fahrer und Fulwegquerungen, Verkehrsberuhigung und die Parksituation. Die Stadt Soest hat
zwei Verkehrsentwicklungsplane aufgestellt, die eine Vielzahl an MaRnahmen und Handlungs-
bedarf erarbeitet haben. Der neuere VEP Klima+ dient dabei als Fortschreibung des VEP 2030
und insbesondere einer Anpassung des Verkehrssektors an das Ziel der Klimaneutralitat der
Stadt Soest. Diese MalRnahmen und Handlungsbedarfe umfassen auch die genannten Prob-
leme, weshalb das Thema Verkehr in dieser VU nicht tiefer analysiert, sondern auf die ent-
sprechenden Konzepte verwiesen wird.

4.2.3. 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, welche momentan oder im Hinblick auf ein Zukunftsszenario 2051-2060 Konfliktpo-
tential mit Blick auf den Klimawandel aufweisen. Im Untersuchungsgebiet kennzeichnet diese
Karte vereinzelte Bereiche als Gebiete mit einer Hitzebelastung im IST-Zustand.

Im Zukunftsszenario 2051-2060 des Klimaanpassungskonzepts wird ein grof3er Teil des Sied-
lungsbereiches als Gebiet bezeichnet, das von einer Ausweitung der Hitzebelastung betroffen
sein wird. Der Grund dafir sind ein hoher Versiegelungsgrad und ein geringer Griinflachenan-
teil. Um der Hitzebelastung tagstiber entgegenzuwirken, sollte der Grinanteil erhéht werden
und Ausgleichsraume flr die Bevolkerung geschaffen werden. Dadurch werden die bereits
angesprochenen Mangel der Grin- und Freiflachen nochmals deutlich. Aus der Handlungs-
karte geht aulerdem hervor, dass einzelne HauptstralRen durch hohen Oberflachenabfluss bei
Starkregen belastet sind. Der hohe Oberflachenabfluss kann zur Gefahrdung von Infrastruktur
fuhren. Eine Mallnahme zum Objektschutz und Reduzierung der Abflussmenge und Abfluss-
spitzen besteht in der Entsiegelung und Begriinung der hoch versiegelten Bereiche. Dies ver-
deutlicht den Mangel des hohen Versiegelungsgrades.

Laut dem Masterplan Klimapakt Soest verursachen private Haushalte den grof3ten Anteil am
Energieverbrauch und den zweitgroten Anteil an den THG-Emissionen im gesamten Stadt-
gebiet. Eine Ursache ist die mangelnde energetische Modernisierung. Diese ist entscheidend
fur das Erreichen der Klimaneutralitdt und wird von dem Masterplan bemangelt. Die Angaben
lassen sich auch auf das Untersuchungsbiet tGibertragen. Wie bereits unter den Substanzman-
geln angesprochen befindet sich der Gebdudebestand im Untersuchungsgebiet, bis auf we-
nige Ausnahmen, in einem schlechten energetischen Zustand und kann somit keinen Beitrag
zur Klimaneutralitat leisten.
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424. Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 Abs. 3 BauGB:
Durchschnittsalter Siid-Ost

-
-
- -
- — -
-———— -

Statistische Unterbezirke
Durchschnittsalter

<35
[135-40
[140-44
W >45 0 50 100 150m
D lage: Darstellung ICM, 3 M
- = Untersuchungsgebiet e — A atengrundlage: Darstellung ICM, Stadt Soest, OpenStreetMap

Abbildung 26: Durchschnittsalter Stid-Ost

Bereits im Kapitel ,Strukturdaten und in der Eigentimerbefragung ist das geringe Durch-
schnittsalter der Bewohner im Untersuchungsgebiet sichtbar geworden. Im westlichen statis-
tischen Unterbezirk ist das Durchschnittsalter der Bewohner besonders gering, was mit der
Bevolkerungsstruktur der englischen Siedlung zusammenhangt. Dort sind die jungeren Alters-
gruppen uberproportional stark vertreten. Der Anteil der bis 5-Jahrigen und der 6 bis 20-Jahri-
gen ist doppelt so hoch wie in der Gesamtstadt.
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Vorbereitende Untersuchung (VU) - Soester
Untersuchungsgebiet

—_——— -

Statistische Un!

[ 10,7 - 16,2
I 16,2-38,1 0 50 100 150 m A
= = Untersuchungsgebiet T Wem—

Abbildung 27: Ausléanderanteil Stid-Ost

Datengrundlage: eigene Darstellung, Stadt Soest, OpenStreetMap

Wie bereits im Kapitel ,Strukturdaten“ angesprochen weist der Soester Stid-Osten einen ho-
hen Auslanderanteil auf. Dabei fallt auf, dass in den statistischen Unterbezirken mit niedrige-
rem Durchschnittsalter ein hdherer Auslanderanteil vorhanden ist. Dementsprechend weist der
westlichste Unterbezirk mit der englischen Siedlung mit Abstand den hdchsten Anteil auf. Zu
beachten ist, dass der Anteil dieser Bevolkerungsgruppen im Gebiet Sid-Ost in den letzten
Jahren bei sinkenden Auslanderanteilen in der Gesamtstadt noch weiter zugenommen hat,
wodurch es zu einer zunehmenden raumlichen Konzentration in diesem Stadtbereich kommt.
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Statistische Unterb
Auslanderanteil in, %

[168-76

[176-10,7

[ 10,7 - 16,2

- 16,2 38,1 X 0 59 100 150 m A Datengrundlage: eigene Darstellung, Stadt Soest, OpenStreetMap
— = Untersuchungsgebiet T W—

Abbildung 28: Durchschnittliche HaushaltsgréRen Sid-Ost

Aus den zu Beginn genannten Strukturdaten geht au3erdem hervor, dass der westlichste Un-
terbezirk auch bei den durchschnittlichen HaushaltsgréRen einen extremen Wert aufweist. Zu
erklaren ist das mit einer hohen Anzahl an Familien mit Kindern. Den zweitgrof3ten Wert weist
der dstliche Unterbezirk auf, da sich hier Gberwiegend Einfamilienhduser befinden.

Aulerdem befindet sich im Untersuchungsgebiet Sid-Ost eine deutlich héhere Anzahl an
preisgebundenen Wohnungen im unteren Preissegment. Laut dem Handlungskonzept Woh-
nen 2018 der Stadt Soest wird dieser Anteil hier weniger stark zurlickgehen als in anderen
Stadten. Dadurch kénnen sich die Zuziige aus den Nachbarkommunen nach Soest verstarken
was sich wiederum besonders im Soester Stiden allgemein und somit auch im Untersuchungs-
gebiet Std-Ost niederschlagt. Bei der Analyse der Wanderungsbewegung zeigt sich, dass be-
reits ein Uberproportionaler Teil der Zuzige in den Soester Stiden verlauft. Da sich hier keine
neuen Baugebiete, aber die meisten Wohnungen mit niedrigem Preisniveau befinden, kann
angenommen werden, dass glinstige Mieten ausschlaggebend fur die Wanderungsbewegung
sind. Trotz der hohen Zuzlige weist der Soester Sliden auch einen Uberproportionalen Anteil
an Fortziigen auf, was zu einem negativen Wanderungssaldo fihrt. Im Vergleich mit anderen
Stadtteilen hat der gesamte Soester Siiden das héchste negative Wanderungssaldo, was sich
auch im Untersuchungsgebiet Siid-Ost niederschlagt.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass im Untersuchungsgebiet Stid-Ost bereits Trading-
down-Effekte vorhanden sind. Trading-down-Effekte bezeichnen Mangel, die sich gegenseitig
verstarken und zu einer Abwertung des Quartiers fuhren. Ausldser oder Treiber dieser Effekte
sind im Untersuchungsgebiet stadtebauliche, bauliche gestalterische Defizite, die Bevolke-
rungsstruktur, Gberdurchschnittliche HaushaltsgroRen und der schlechte Ruf der Siedlung. Die
sozialen Probleme haben weiterhin Bestand, auch wenn sie bereits in dem Integriertem Hand-
lungskonzept Soester Stiden erkannt wurden und Mallinahmen wie beispielsweise das Stadt-
teilhaus angestoRen und umgesetzt wurden. AulRerdem lasst sich erkennen, dass die Bevdl-
kerungsstruktur im Quartier Sid-Ost stark durch die englische Siedlung gepragt ist.
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4.3. Feststellung der Substanz- und Funktionsméngel, Bewertung der stadtebauli-

chen Missstiande

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, Freiraum und Begrinung sowie
soziales.

Der Bauzustand der Gebaude weist Mangel auf, selbst bereist modernisierte Gebaude besit-
zen wieder bzw. immer noch Mangel. Auch der energetische Zustand der Gebdude ist als
schlecht zu beurteilen. Auch wenn Gebaude modernisiert sind, so sind sie nicht energetisch
ertichtigt. Der schlechte energetische Zustand der privaten Haushalte fihrt zu dem groften
Anteil an Energieverbrauch und den zweitgroften Anteil an THG-Emissionen. Dadurch ist das
Erreichen der Klimaneutralitat der Stadt Soest gefahrdet.

Des Weiteren weisen die Grunflachen im Bereich der Mehrfamilienhduser Mangel auf. Sie
werden nicht genutzt, es bestehen gestalterische Defizite und sie sind teilweise stark vermiuilit.
Auch die unstrukturierte Gestaltung der Eingangssituation entlang der Arnsberger Stral3e im
Bereich der Mietergarten ist ein Mangel, genauso wie die Gestaltung des Trompeterwaldchen.
Private Vorgarten und Freiflachen sind zudem stark versiegelt. Diese Mangel im Bereich des
Freiraums und der Begrinung fihren besonders im Zusammenhang mit der gegenwartigen
und zuklnftigen Hitzebelastung zu einer Gefahrdung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen.

Die genannten Mangel und die Bevoélkerungs- und Sozialstruktur beeinflussen sich gegensei-
tig und I6sen Trading-Down-Effekte aus.

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 Sanierungsmaflinahme fur das Quartier
Si0d-Ost nicht in einer umfanglichen Gebietsumgestaltung liegt, sondern die Erhaltung und
Verbesserung des Bestands im Vordergrund der Sanierung steht.

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der
Vorbereitungsaufgaben. Die Sanierungsziele sind im Rahmen der VU insofern zu konkretisie-
ren, 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 Instru-
mente erreicht werden kdnnen. Maldgeblicher Unterschied ist, dass die Sanierung eine koha-
rente und abgestimmte Vorgehensweise Uber die zentrale Koordinationsposition des Sanie-
rungstragers gewahrleistet. Auch ist der Einsatz des stadtebaulichen Instrumentariums we-
sentlich erleichtert, da sich Begrindungen fur dessen Einsatz aus den vorbereitenden Unter-
suchungen im Zusammenspiel 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 flir MalRnah-
men im Sinne der Sanierungsziele konnen hierbei hilfreich sein (Investitionsanreiz fur die Auf-
wertung des Gebaudebestands) und die Umsetzung malfigeblich beschleunigen.

Ziel aller MaRnahmen ist die zukunftsfahige Entwicklung des Quartiers Sud-Ost- Folgende
Aspekte stehen dabei im Vordergrund:
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e Energetische und bauliche Modernisierung an Gebauden

e Abstandsgriin der Mehrfamilienhauser einer Nutzung zuflhren, Versiegelungsgrad
durch starkere Begrinung verringern

¢ Hitzebelastungen und Gefahren durch Extremniederschlagen entgegenwirken
e Stabilisierung der Sozialstruktur

¢ Imageverbesserung
5.2. Handlungsfelder und MaRnahmen

Aufbauend auf den festgestellten Mangeln und der formulierten Sanierungsziele lassen sich
Ubergeordnete Handlungsfelder und konkrete Mal3inahmen festlegen. Im Folgenden ist eine
Ubersicht tber die einzelnen Handlungsfelder, Ziele und MaRnahmen dargestellt.

Handlungsfelder Ziele MafRnahmen
Wohnen und e Energetische und bauliche e Energetische und bauliche
Wohnumfeld Modernisierung an Gebau- Modernisierung an privaten

Offentlicher Raum
und Griinflachen

Stadtteilarbeit/Stadt-

kommunikation

den

Abstandsgriin der Mehrfa-
milienhauser einer Nutzung
zufuhren

Versiegelungsgrad durch
starkere Begrinung verrin-
gern

Hitzebelastung und Gefah-
ren durch Extremnieder-
schlagen entgegenwirken

Stabilisierung der Sozial-
struktur
Imageverbesserung

Tabelle 1: Ubersicht Handlungsfelder und MaRnahmen

Gebauden, besonders in
den Stral3en in denen ent-
sprechende Mangel festge-
stellt wurde (siehe Kapitel
4.1)

Grunflachen zwischen den
Mehrfamilienhdusern der
LEG-Bestande im Wilhelm-
von-Holland-Weg gestalte-
risch aufwerten und nutzbar
machen

Errichtung von strukturierten
Fahrrad- und Mullstandorten
im Lendringser Weg und
Wilhelm-von-Holland-Weg
Private Vorgarten, insbeson-
dere im Steinkuhlenweg, ent-
siegeln und begrinen
Begriinung des offentlichen
Raums in der Blumen-/Gar-
tenstralle

Gestalterische Aufwertung
der Mietergarten entlang der
Arnsberger Strale
Gestalterische Aufwertung
des Trompeterwaldchens
und Starkung der Aufent-
haltsfunktion

MalRnahmen aus IHK weiter-
fUhren, bisher nicht umge-
setzte Mallnahmen umset-
zen
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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 zu orientieren. Daflr spricht, dass die Ziele und Malinahmen das ge-
samte Untersuchungsgebiet betreffen und zusammen mit dem Kfw-Nr.432 Konzept eine ein-
heitliche Fordergebietskulisse geschaffen wird.

Dieses Gutachten schlagt deshalb folgende Abgrenzung fur das Gebiet vor:
¢ im Norden die Strae Libecker Ring (Bundesstralte 229),
¢ im Osten die Niederbergheimer Stralle
¢ im Siden die StralRen Lippstadter Stralle, Waldstrale, Herzog-Adolf-Weg
¢ im Westen die Arnsberger Stralle

Die exakte Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist der nachstehenden Karte zu entnehmen.

Vorbereitende Untersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB: N o
Abgrenzung Sanierungssatzung Siid-Ost Lt 7
< e @ o
g ‘ Goe\-,e ,Qo\\?' % \"

Datengrundlage: Darstellung
ICM

= — Sanierungsgebiet A Stadt Soest, OpenStreetMap
Abbildung 29: Sanierungsgebiet Siid-Ost
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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 sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im vereinfachten als
auch im umfassenden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

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

e § 27 Abs. 1 Satz 2 Uber die Ausibung 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 Veraulerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken, 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. Durchfiihrung der Sanierung im klassischen Verfahren

Die Durchfiihrung einer Sanierungsmalnahme 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 Finanzierungsmal3nahme abzuschépfen. 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 Grundstiicken, die lediglich durch
die Aussicht auf die Sanierung, durch deren Vorbereitung oder Durchflihrung eingetreten sind,
von den Grundstlickseigentimern auszugleichen sind. Nach Abschluss der Sanierung werden
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diese Ausgleichsbetrage durch Bescheid von der Kommune eingefordert. Erschliefungsbei-
trage kdénnen im klassischen Verfahren jedoch nicht mehr erhoben werden, falls sie anfallen
sollten. AuRerdem dienen die Ausgleichsbetrage ausnahmslos der Finanzierung der Sanie-
rung.

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 das Erreichen der Sanierungsziele des Sanierungsgebietes Siid-Ost nicht eine Umstruk-
turierung, sondern der Erhalt, die Instandsetzung sowie die Modernisierung im Fokus stehen
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und im Hinblick auf die Grundsttickspreise gleichermallen von einer positiven Prosperitat nicht
auszugehen 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 Eigentiimer-
schaft, veranlasst werden. Die Abschépfung eines sanierungsbedingten Mehrwerts aus 6ffent-
lichen InfrastrukturmalRnahmen ist ebenfalls nicht zu erwarten. Zumal die Stadt Soest im ver-
einfachten Verfahren auch die Einnahmen zur Finanzierung durch die Erhebung von Erschlie-
Rungsbeitragen nach dem BauGB bzw. nach dem Kommunalabgabengesetz erzielen 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 das Untersuchungsgebiet Siid-Ost wird empfohlen, diese im Rahmen des verein-
fachten Sanierungsverfahrens zur Anwendung zu bringen. Folgende Grinde kommen hierfur
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 einzurdaumen. 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 Modernisierung ausgesprochen haben) nicht zu erwarten. Insoweit
ist nicht auszuschliel3en, dass Vorhaben, Nutzungsanderungen, schuldrechtliche Vertragsver-
haltnisse, Rechtsgeschéafte, Baulasten, Teilungen oder weitere Malkhahmen vorgenommen
werden, die den Sanierungszielen zuwiderlaufen. Insbesondere kann die Teilung von Grund-
stiicken zum Zwecke der Grindung von Wohnungseigentiimergemeinschaften fiir die bis dato
vorwiegend institutionellen Eigentiimer eine adaquate Mdglichkeit sein, Verwertungsinteres-
sen umzusetzen. Eine nachhaltige Modernisierung der Gebaudeeinheit wirde damit mafgeb-
lich erschwert, da zum einen nunmehr mit einer Vielzahl an Akteuren ein einstimmiges Votum
fur die Gebaudemodernisierung erzielt werden muss und zum anderen nicht auszuschlieRen
ist, dass entsprechende Riicklagen fehlen bzw. nicht ausreichend sind.

Im Sinne einer zlugigen 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 Empfehlungen 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 ziigige Durchfiihrung sowie das Vor-
handensein eines &ffentlichen Interesses.
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6.2.1. Offentliches Interesse an der Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme

Die Sanierung des Quartiers Sud-Ost, insbesondere die energetische Gebaudemodernisie-
rung und die Anpassung an die Anforderungen an den Klimaschutz sowie die Klimaanpassung
ist eine Aufgabe, die ein hohes stadtebauliches Interesse, d.h. ein qualifiziertes stadtebauli-
ches Interesse, begriindet.

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 nur im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtmalinahme zu l6sen
sind.

6.2.2. Einheitliche Vorbereitung

Die Voraussetzungen einer Sanierungsmafnahme als stadtebauliche Gesamtmalinahme lie-
gen gemal § 136 Abs. 1 BauGB in der einheitlichen Vorbereitung. Das heil3t, dass die Mal3-
nahmen fir ein Gebiet insgesamt in Angriff genommen werden mussen. Die einheitliche Vor-
bereitung beinhaltet die Erarbeitung der Ziele und Zwecke der Sanierung sowie die stadtebau-
liche Planung fir das Sanierungsgebiet und die Finanzierungsplanung.

Dieser Bericht Uiber die Vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert in Verbindung mit dem
parallel erstellten KfW 432-Konzept eine einheitliche Vorbereitung der Sanierungsmallnahme
fur den Bereich Sud-Ost. Er umfasst inhaltlich aufeinander aufbauend die Bestandsaufnahme
und ihre Bewertung, die Sanierungsziele, das MalRnahmenkonzept einschlie3lich Kosten- und
Finanzierungsplanung sowie Umsetzungsempfehlungen flr das Sanierungsverfahren. Die
Ziele und Malinahmen des Masterplans ,Klimapakt Soest* wurden dabei, soweit fir das Un-
tersuchungsgebiet zutreffend, in die Vorbereitung der SanierungsmalRnahme einbezogen. Die
inhaltlichen Bestandteile sind wiederholt in Arbeitsgesprachen mit den unterschiedlichen be-
teiligten Stellen der Verwaltung und értlichen Schlisselakteuren, in Beteiligungsangeboten mit
Eigentiimern, 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 fur die Sanie-
rungsmalfinahme vorliegt.

6.2.3. Beurteilung der Durchfiihrung

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

Zusammenfassend kdnnen fir den Untersuchungsraum Sid-Ost folgende Aussagen getroffen
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 fur einzelne Mieter durchaus eine Harte darstellen kdnnen, sind hinzuneh-
men, zumal die Wohnungsmarktsituation in Soest und in der Region entspannt ist, sodass
ausreichend bezahlbarer Wohnraum auch fur sozial schwache Mieter vorhanden ist. Die lang-
fristige Zielsetzung eines stabilen und attraktiven Quartiers Uberwiegt deutlich die persénlichen
Lebensumstande Einzelner, auch wenn soziale Harten nicht auszuschlielRen sind. In Fallen
besonderer Harte kdnnen durch den Sozialplan Unterstutzungsleistungen gewahrt werden.
Die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht
abschliel3end oder im Einzelnen benannt werden.

6.2.5. Kosten- und Finanzierungsiibersicht gemaR § 149 BauGB

Fur die Durchfiihrung der VU muss die Finanzierung der einzelnen MalRnahmen sichergestellt
sein. Um dem nachzukommen hat die Gemeinde gemal § 149 BauGB eine Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht darzustellen. Die Anforderungen an den Detailgrad der Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht ist vom Planungsstand abhangig. In der VU kann es daher ausreichend
sein nachzuweisen, dass die grundsatzliche Finanzierbarkeit und Férderfahigkeit gewahrleis-
tet sind.

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

Die MaRnahmen der Handlungsfelder ,Offentlicher Raum und Griinflaichen“ und ,Stadtteilar-
beit/Stadtteilkommunikation“ wurden bereits in unterschiedlichen Konzepten, wie dem Inte-
grierten Handlungskonzept Soester Suden und dem Masterplan Klimapakt Soest behandelt.
Eine Umsetzung hat aber noch nicht stattgefunden und sie haben nach wie vor bestand, wes-
halb sie nochmals in der VU aufgenommen wurden. Da die MalRnahmen jedoch bereits be-
kannt sind ist davon auszugehen, dass sie bereits in der Haushaltsplanung bericksichtigt sind
oder noch bericksichtigt werden. Eine Finanzierung dieser Malinahmen ist also gesichert.

6.2.6. Abwéagung

Aus den vorangegangenen Kapiteln geht hervor, dass die SanierungsmafRnahme

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

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

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung lasst sich festhalten, dass im Quartier Stid-Ost
stadtebauliche Missstande in Form von Substanz- und Funktionsmangeln vorliegen. Eine Be-
hebung dieser Mangel kann Gber eine stadtebauliche Sanierungsmallinahme erfolgen.

Dementsprechend wird vorgeschlagen eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme gemaf §
136 ff. BauGB durchzuflihren. Das Sanierungsgebiet (vgl. Abbildung 29) wurde so gewahlt,
dass eine zweckmafige Durchfiihrung mdglich ist und wird gemaf § 142 Abs. 3 BauGB férm-
lich festgelegt. Als Durchfihrungsfrist wird ein Zeitraum von zunachst 15 Jahren vorgeschla-
gen. Die Sanierungsmalinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.
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9. ANLAGENVERZEICHNIS

Anlage 1: StralRenliste des Untersuchungsgebietes

Ahornstralle Geckweg Neumarkter Weg
Ahornstralle Gerstenwinkel Nibelungenweg
Akazienstralte Grol3-Strehlitzer-Weg Niederbergheimer Stralie

Am Trompeterwaldchen

Haferwinkel

Ottawa-Weg

Andreas-Gryphius-Stralte

Hamburger Strale

Otto-Boelitz-Weg

Attendorner Stralke Hartweg Reichenbacher Weg
Bergeder Weg Herzog-Adolf-Weg Riga-Ring

Biberweg Hiddingser Weg Roggenwinkel
Blumenstralle Hirschberger Weg Ruploher Weg
Bresinaweg Kaiser-Otto-Weg Ruthener Stralte
Breslauer Weg Kasernenweg Sachsenweg
Britischer Weg Kolpingweg Sankt-Lorenz-Weg
Canadischer Weg Konrad-Koler-Weg Schlesische Stralle
Christophorusweg Korbacher Stralle Seidenstlickerweg
Dagobertweg Kunibertweg Siegener Stralle
Detmolder Stralle Landeshuter Weg Spitzgarten
Doyenweg Lendringser Weg Steinkuhlenweg
Eichendorffstralie Lindenstralie Ulmenstrale
Elsa-Brandstrom-StralRe Lippstadter Stralte Waldenburger Weg
Engernweg Lidbecker Ring Waldstralie
Fechtenkamp Martin-Opitz-Stralie Walenweg
Florianweg Medebacher Stralle Weizenwinkel
Frankenweg Meister-Eckhart-Weg Westfalenweg
Friedrich-Bertram-Weg Mishawakaweg Wilhelm-von-Holland-Weg
Friesenweg Mullingser Weg Windmuahlenweg

Gartenstralle

ICM

SGREENZERO
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Anlage 2: Anschreiben Eigentumerbefragung

Stadt Soest

AG Stadtentwicklung, Umwelt
und Geo-Service

Rathaus Il, Windmdhlenweg 21
59494 Soest

) _ . Herr Bontempi  Ihr Anaprechpariner
Adresse Eigentimertin a bontempi@soest.de E-Mail
029211033125 purchwahi Telefon

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

Schreiben / Thr Zeichen Bitte bei Antwort angeben Soest, 16.03.2022
223.12 IEQK-S (Shden)

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB zur Ausweisung eines Sanierungs-
gebistes Suden” gemat § 142 BauGB
- Eigentumerbefragung nach § 137 BauGB -

Anrede Eigentimertin Sernienbrief

die Stadt Soest beabsichfigt in den nachsten Jahren im Soester Siden den kimaneutralen
Stadtumbau Delgerichted und umsetzungsorientiert mit lhnen gemeinsam anzugehen. Dies vor
dem Hintergrund, dass vor allem der GroBieil der Wohngebdude nicht den heutigen energeti-
schen Anforderungen enispricht. Dies hohe Potenzial in der Emeuenung der Versorgungssitu-
ation sowe des energetischen Zustands der Immobilien I8t auch augenscheinlich im Quartier
schon sichtbar,

Zu dem Zweck, die Gesamtstrukiur des Soester Sodens einmal grundlegend zu erfassen wer-
den derzeit vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB fir ein abgegrenzies Un-
tersuchungsgebiet ,Siden” durchgefihrt. Wichtig in diesem Zusammenhang ist nochmals
festzuhalten, welche strukturellen und stadtebaulichen Verhalinisse im Untersuchungsge-
biet besiehen und welche Ziele fur die Aufwertung vor allem des Gebaudebestandes des
Soester Slidens verfolgt werden soliten. Eine entscheidende Rolle dabei spelt das Leit-
thema Klimaschutz und in diesem Zusammenhang die energetische Gebaudesanierung
Ihrer Immobilien.

ren, Dies vor dem Hintergrund, dass nach Abschluss der varbereitenden Untersuchungen das
Untersuchungsgebiet als formlichen Sanierungsgebiet Soester Siden (gemas § 136 BauGB)
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Stadt Soest

AG Stadtentwicklung, Umwelt
und Geo-Service

Rathaus Il, Windmdhlemweg 21
59494 Soest

) _ . Hem Bortempi  Ihr Ansprechpartner
Adresse Eigenfumertin a.bontempi@soestde E_mail

02921103-3125  purchwahi Telefon

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

‘Schreiben { Ihr Zeichen Bitte bei Antwort angeben Soest, 16.03.2022
221312 IEQK-5 (Shden)

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BawGB zur Ausweisung eines Sanierungs-
gebietes ,Siden” gemak § 142 BauGB
- Eigentumerbefragung nach § 137 BawGB -

Anrede Eigentiimertin Serienbrief

die Stadt Soest beabsichigt in den néchsten Jahren im Soester Siden den kimansutralen
Stadtumbau Zielgerichtet und umsetzungsonentien mit Ihnen gemeinsam anzugehen. Dies vor
dem Hintergrund, dass vor allem der Grolteil der Wohngebaude nicht den heutigen energeti-
schen Anforderungen enispricht. Dies hohe Potenzial in der Emeuernung der Versorgungssitu-
ation sowse des energetischen Zustands der Immobilken =t auch augenscheinlich im Quartier
schon sichtbar,

Zu dem Zweck, die Gesamtsiruktur des Soester Sudens einmal grundlegend zu erfassen wer-
den derzeit vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB fir ein abgegrenztes Un-
tersuchungsgebiet Siden” durchgefhrt. Wichtig in diesem Zusammenhang ist nochmails
festzuhalten, welche strukturellen und siadiebaulichen Verhalinisse im Uniersuchungsge-
biet besiehen und welche Jiele fir die Aufwertung vor allem des Gebdudebestandes des
Soester Stdens verfolgt werden soliten_ Eine entscheidende Rolle dabed spiell das Leit-
thema Klimaschutz und in diesem Zusammenhang die energetische Geb3udesanierung
Ihrer Immiobilien.

ren. Dies vor dem Hintergrund, dass nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen das
Untersuchungsgebiet als formlichen Sanierungsgebiet Soester Siden (gemal § 136 BauGB)
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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 Ihnen 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 ,,Sud-Ost*

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 ] 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?

L1 nein

[ ja, folgende MaRnahmen wurden durchgefiihrt: (Mehrfachnennungen méglich)

MaBRnahme Durchgefiihrt im Jahr:

o Dachdammung

o Dammung oberste Geschossdecke
o Dammung Kellerdecke

o Dammung AuBenwande von aulen
o Dammung AuBenwande von innen
o Hohlraumdammung der AuBen-

wande

o Austausch der Fenster

o Austausch der Heizung

Welche Art von Fenstern ist eingebaut?

[ Einfachverglasung, Baujahr:

[ Isolierverglasung oder Warmeschutzverglasung

[ Bitte ergénzen sonstige Verglasungsart

Wie beurteilen Sie den derzeitigen baulichen Zustand der Hauptgebaude?

[ Keine Mangel (Vergleichbar mit einem Neubau)

[J Geringe Mangel (Gebaude, das mit geringem Aufwand zu modernisieren ist)

] Deutliche Mangel (Gebaude, das mit erhdhtem, aber vertretbarem Aufwand zu mo-
dernisieren ist)

] Schwere Mangel (Gebaude, das nur mit hohem Aufwand modernisiert werden kann,
der u. U. wirtschaftlich nicht vertretbar ist)
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Wo liegen die Mangel schwerpunktmaRig? (Mehrfachnennungen maglich)

[] Fassade [] Dach L1 Fenster und AuRentiiren

O] Sonstiges, und zwar

O] Heizungsanlage, Sanitar und Haustechnik [ Baulicher Zustand allgemein schlecht

4. Angaben zu Heizungsanlage, Haustechnik und Verbrauch

Womit beheizen Sie Ihr Gebaude hauptsachlich?

L] Heizol ] Gas [J strom [ Pellets [ Hackschnitzel [ Scheitholz
O] Luftwarmepumpe ] Erdwarmepumpe
Ol Sonstiges

Kenndaten der Heizungsanlage

Art der Heizungsanlage:

[] Standardkessel

O] Niedertemperaturkessel/ -therme
[] Brennwertkessel / -therme

[] Kaminofen

O] Nachtspeicher

O] Sonstiges:

Baujahr der Heizung:

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

O] nein Oja , Leistung in kWp:

Nutzen Sie Solarthermie fiir lhr Gebaude?

] nein [ ja, zur Warmwasserbereitung

[ ja, zur Heizungsunterstiitzung und Warmwasserbereitung
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5. Mitwirkungsbereitschaft und Erwartungen

Kdénnen Sie sich vorstellen, ModernisierungsmaRBnahmen an lhrem Gebaude durch-
zufihren?

O ja 1 nein, weil

[ ja, aber abhangig von

Welche MaRnahmen beabsichtigen Sie bzw. sind fiir Sie in Zukunft denkbar? (Mehr-
fachnennungen mdglich)

Begebung von Mangeln an Gebaudeaulenteilen
Gesamtmodernisierung (auch innerhalb des Gebaudes)
Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau

Energetische Sanierung (Warmedammung, Heizung, Fenster etc.)

Barrierefreier Eingang, barrierefreies Bad

O o o o o 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
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Sie sind am Ende des Fragebogens angekommen. Die Stadt Soest dankt Ihnen
fiir die Zeit, die Sie sich genommen haben

Anlage 4: Auswertung der Eigentiimerbefragung

Wie viele Gebaude stehen auf diesem Grundstlick?

Hauptgebaude
300

N
~1
(@]

250

200

150

100

50

8 2 1

0 L

n =286 1 2 bis 5 6 bis 10 mehr als 10

Nebengebaude

90
80
70
60
50
40
30
20

10 3 0 0
0 —

n =80 1 2 bis 5 6 bis 10 mehr als 10

77

Wann wurde/n das/die Hauptgebéude errichtet?
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Bitte nennen Sie die Wohnform und den Gebéudetyp:

3 1 ® freistehendes

Einfamilienhaus

= Doppelhaushalfte/Rei
henendhaus

Reihenhaus

= Eigentumswohnung
in einem
Mehrfamilienhaus

n=

Handelt es sich um ein denkmalgeschlitztes Gebéude

0

lja

® nein

n=291

Wenn ja, ist das Gebéude ein Fachwerkhaus
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lja

H nein

n=107
Handelt es sich bei dem/der Eigentiimer*in um eine natlirliche oder eine juristische Person?

0

® natirliche Person
® juristische Person

H beides

n =285
Sind Sie Alleineigentiimer*in oder in anderer Weise am Grundstiick beteiligt?

o

n =264

= Alleineigentiimer

= Miteigentum
Eigentimergemeinsch
aft

“ Wohnungseigentum

= Erbbaurecht
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Nutzen Sie das Grundstlick und die Geb&aude allein fiir Ihnre Zwecke oder bestehen auch Miet-
und Pachtvertrdage?

= Eigennutzung

= teilweise
vermietet/verpachtet

ganz
vermietet/verpachtet

n =288
Wurden an Ihrem Gebaude bereits energetische Mallnahmen durchgefiihrt?

E Ja

® Nein

n=278
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n=>525

Welche Art von Fenstern ist eingebaut?

10

7
® Einfachverglasung

® Doppelverglasung

Dreifachverglasung

" |solier- oder
Dreifachverglasung

n=277

Wie beurteilen Sie den derzeitigen baulichen Zustand der Hauptgebaude?
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® Keine Mangel
= Geringe Mangel
Deutliche Mangel

® Schwere Mangel

n=273

Wo liegen die Médngel schwerpunktméaflig? (Mehrfachnennungen méglich)
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N
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(4]
©
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[q0]
L

Fenster und
Aullentlren
Baulicher Zustand

Heizungsanlage,
Sanitar, Haustechnik

n =350
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Baujahr der Heizung
120 114
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80 76
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vor 1960 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er nach
n =246 2010

Nutzen Sie Photovoltaik fiir Ihr Gebadude?

] ja
® nein
n=
Nutzen Sie Solarthermie fiir Ihr Gebdude?
] ja
® nein

n=

Kénnen Sie sich vorstellen, ModernisierungsmalBnahmen an lhrem Gebaude durchzufiihren?
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lja
® ja, aber

nein, weil

n=272

Griinde ,ja, aber”
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Haben Sie Anregungen, Ideen oder Wiinsche fiir die zukiinftige Entwicklung des Wohngebie-

Was schétzen Sie an der Soester Altstadt?
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matisch empfinden und was verbessert werden soll?
Welcher Altersgruppe gehoéren Sie an?
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= 18-30

= 31-50

®51-65
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Anlage 5: Anschreiben Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Stadt Soest

AG Stadtentwicklung, Umwelt
und Geo-Service

Rathaus Il, Windmdhlemweg 21
59494 Soest

. _ B Her Bontempi  Thr Anaprechpartner
Adresse Eigentimertin a.bontempi@scestde E.Mail

02921103-3125  pyrehwahi Telefon

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

Schreiben / Ihr Zeichen Bitte bei Antwort angeben Soest, 16.03.2022
221312 IEQK-S (Siiden)

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauwGB zur Ausweisung eines Sanierungs-
gebietes ,Suden” gemab § 142 BauGB
- Eigentumerbe fragung nach § 137 BawGB -

Anrede Eigentiimertin Serignbrief

die Stadt Soest beabsichiigt in den néchsten Jahren im Soester Siden den kimaneutralen
Stadiumbau zielgerichtet und umsetzungsorientiert mit Ihnen gemeinsam anzugehen. Dies vor
dem Hintergrund, dass vor allem der GroBieil der Wohngebdude nicht den heutigen energeti-
schen Anforderungen entspricht. Dies hohe Potenzial in der Emeuenung der Versorgungssitu-
ation sowse des energetischen Zustands der Immobilien (st auch augenscheinlich im Quartier
schon sichtbar,

Zu dem Zweck, die Gesamtsiruktur des Soester Sudens einmal grundlegend zu erfassen wer-
den derzeit vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGE fir ein abgegrenzies Un-
tersuchungsgebiet _Siden” durchgefiihrt. Wichtig in diesemn Zusammenhang ist nochmails
festzuhalten, welche strukturellen und stadtebaulichen Verhainisse im Untersuchungsge-
biet bestehen und welche Ziele fir die Aufwertung vor allem des Gebdudebestandes des
Soester Sldens verfolgt werden soliten. Eine entscheidende Rolle dabei spielt das Leit-
thema Klimaschutz und in diesem Zusammenhang die energetische Geb3udesanierung
Irer Immobilien.

ren. Dies vor dem Hintergrund, dass nach Abschiuss der vorbereitenden Untersuchungen das
Untersuchungsgebiet als formiichen Sanierungsgebiet Soester Siden (gemal § 136 BauGB)
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Stadt Soest

AG Stadtentwicklung, Umwelt
und Geo-Service

Rathaus Il, Windmdhlemweg 21
59494 Soest

) _ . Hem Bortempi  Ihr Ansprechpartner
Adresse Eigenfumertin a.bontempi@soestde E_mail

02921103-3125  purchwahi Telefon

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

‘Schreiben { Ihr Zeichen Bitte bei Antwort angeben Soest, 16.03.2022
221312 IEQK-5 (Shden)

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BawGB zur Ausweisung eines Sanierungs-
gebietes ,Siden” gemak § 142 BauGB
- Eigentumerbefragung nach § 137 BawGB -

Anrede Eigentiimertin Serienbrief

die Stadt Soest beabsichigt in den néchsten Jahren im Soester Siden den kimansutralen
Stadtumbau Zielgerichtet und umsetzungsonentien mit Ihnen gemeinsam anzugehen. Dies vor
dem Hintergrund, dass vor allem der Grolteil der Wohngebaude nicht den heutigen energeti-
schen Anforderungen enispricht. Dies hohe Potenzial in der Emeuernung der Versorgungssitu-
ation sowse des energetischen Zustands der Immobilken =t auch augenscheinlich im Quartier
schon sichtbar,

Zu dem Zweck, die Gesamtsiruktur des Soester Sudens einmal grundlegend zu erfassen wer-
den derzeit vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB fir ein abgegrenztes Un-
tersuchungsgebiet Siden” durchgefhrt. Wichtig in diesem Zusammenhang ist nochmails
festzuhalten, welche strukturellen und siadiebaulichen Verhalinisse im Uniersuchungsge-
biet besiehen und welche Jiele fir die Aufwertung vor allem des Gebdudebestandes des
Soester Stdens verfolgt werden soliten_ Eine entscheidende Rolle dabed spiell das Leit-
thema Klimaschutz und in diesem Zusammenhang die energetische Geb3udesanierung
Ihrer Immiobilien.

ren. Dies vor dem Hintergrund, dass nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen das
Untersuchungsgebiet als formlichen Sanierungsgebiet Soester Siden (gemal § 136 BauGB)
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Anlage 6: Dokumentation der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange

Die Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sind gemalf § 139 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 20.04.2022 benachrichtigt und aufgefordert worden, bis zum 13.05.2022 zu
den Planungsabsichten Stellung zu nehmen (s. Anlage 5). Die erforderlichen Informationen
konnten dem Anschreiben entnommen werden.

Insgesamt wurden71 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt, von denen
24 eine Stellungnahme abgegeben haben.

Zusammenfassend |asst sich feststellen, dass keine Stellungnahmen vorgebracht wurden, die
erkennen liel3en, dass die Ziele der Sanierung nicht durchflihrbar seien.

Die abwagungsrelevanten Stellungnahmen fur die vorbereitenden Untersuchungen werden
folgend wiedergegeben und abgewogen (kursive Schrift)

1. IHK Arnsberg

Die IHK Arnsberg hat keine Kenntnisse Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen
und Malnahmen im Voruntersuchungsgebiet. Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen auch
keine Informationen vor, die neben den Ergebnissen der Voruntersuchung, in die Abwagung
eingestellt werden sollten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. Amprion GmbH, Bereich Bestandssicherung Leitungen

Im Planbereich der Mallnahme verlaufen keine Hoéchstspannungsleitungen des Unterneh-
mens. Planungen von Hochstspannungsleitungen fur diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht
nicht vor.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

3. Kreispolizeibehorde Soest, Direktion Verkehr

Solange im Rahmen der Planung und Ausfiihrung keine verkehrsrechtlichen Probleme auftre-
ten oder zu erwarten sind, bestehen aus Sicht der Direktion Verkehr der Kreispolizeibehérde
Soest i.d.R. keine Bedenken hinsichtlich der geplanten BaumaRnahmen. Zum aktuellen Zeit-
punkt bestehen unsererseits keine Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4. Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL), Archaologie fiir Westfalen

Im Bereich des Sanierungsgebietes ,Sud-Ost* sind bereits archaologische Fundstellen be-
kannt. Angrenzend an das Sanierungsgebiet, im Bereich Lubecker Ring/Ecke Windmuhlen-
weg liegt ein frihgeschichtliches Graberfeld. Die bereits bekannten Fundstellen innerhalb des
Sanierungsgebietes und das angrenzende Graberfeld, lassen ein Vorhandensein weiterer Bo-
dendenkmalsubstanz vermuten. Daher sollte das Sanierungsgebiet, vor allem um die bereits
bekannten Fundstellen sensibel behandelt werden und Bodeneingriffe nur in Absprache mit
der Stadtarchaologie durchgefihrt werden.
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Bodeneingriffe sind im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme nicht geplant. Die
Belange des Landschaftsverbands Westfalen-Lippe (LWL), Archéologie fiir Westfalen bleiben
daher unbertihrt.

5. FernstraBRen-Bundesamt, Referat S1 — StraBRenrecht und StraRenverkehrsrecht

Aufgrund des grof3en Abstands zur BAB A 44 besteht in diesem Fall keine anbaurechtliche
Betroffenheit des Fernstraflen-Bundesamtes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

6. Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL) - Denkmalpflege, Landschafts- und
Baukultur in Westfalen

Die LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen hat keine denkmalfachli-
chen Bedenken bei dem betreffenden Verfahren.

Sie weist jedoch darauf hin, dass sich im Sanierungsgebiet "Stid-Ost" folgende Denkmaler
befinden:

- Niederbergheimer Stralde 40, Waisenhaus/Teil der Bruno-Schule
- Windmuhlenweg 98, Ev. Johanneskirche

Sollte sich wahrend der vorbereitenden Untersuchung bei besagten Objekten der Bedarf an
Malnahmen zur energetischen Gebaudesanierung ergeben, so sind diese gemal § 9 DSchG
NRW frihzeitig mit der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Soest im Benehmen mit der LWL-
Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen abzustimmen. Auch hinsichtlich
struktureller und stadtebaulicher Fragen, die ebenfalls im Rahmen des Verfahrens untersucht
werden, ist die Berlicksichtigung des Umgebungsschutzes der Denkmaler und deren Einbin-
dung in den stadtebaulichen Kontext zu beachten.

Der Hinweis wird bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

Zudem befinden sich folgende Objekte im Planungsgebiet, die bisher nicht auf ihren médglichen
Denkmalwert untersucht worden sind:

Kirchenanlage der Evangelischen Johanneskirche:

- Hamburger Strale 1, Kisterhaus

- Hamburger StralRe 3, Pfarrhaus

- Windmuhlenweg 98. Gemeindehaus

- Kirchenanlage von St. Bruno

- Akazienstralie 16: Gemeindehaus

- Akazienstralie 18: Kirche: Der potenzielle Denkmalwert wurde erkannt.
- Akazienstralte 18: Pfarrhaus

Die LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen bittet um die Prufung der
aufgeflihrten Objekte auf Ihren méglichen Denkmalwert und diesbezlglich um die Kontaktauf-
nahme mit der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Soest.

Der Hinweis wird bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

7. Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 54

Bezugnehmend auf die TOB Beteiligung gem. § 139 BauGB zur vorbereitenden Untersuchung
der Sanierungsgebiete Osthofe und Siid-Ost ist eine Betroffenheit des Dez. 54 der Bezirksre-
gierung Arnsberg nicht erkennbar.
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8. Landesbetrieb Wald und Holz Nordrhein-Westfalen, Regionalforstamt Soest -
Sauerland

Bezlglich der vorbereitenden Untersuchungen zum genannten Vorhaben ergeben sich aus
forstrechtlicher Sicht folgende Hinweise:

Grundsatzlich definiert sich eine rechtliche Waldflache nach §2 Bundeswaldgesetz durch das
Vorkommen von Forstpflanzen und flachenmallig generiert sich in NRW in einigen Bereichen
ab ca. 500 gm der rechtliche Waldbegriff.

Quartier Sud-Ost: im Stden des Plangebietes befinden sich gréfiere Waldbereiche, die zu
erhalten sind.

Grundsatzlich wird um weitere Beteiligung bei Waldflachen ab ca. 500 gm gebeten.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

9. EGLV - Emschergenossenschaft und Lippeverband

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken. Bei der energetischen Sanierung der Gebaude
sind die Mdglichkeiten von Dach- und Fassadenbegrinung sowie ggfs. der Einsatz von Pho-
tovoltaik/Solarthermie und Warmetauschern zu prifen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

10. Stadt Lippstadt — Stadtentwicklung und Bauen

Die Stadt Lippstadt tragt keine Bedenken oder Anregungen an der vorbereitenden Untersu-
chung fur die Sanierungsgebiete "Siid-Ost" gemal § 139 BauGB vor.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

11. Kreis Soest — Dezernat Regionalentwicklung, Abteilung Planung und Entwick-
lung

Im Einvernehmen mit den zustandigen Abteilungen und Dienststellen wird folgende Stellung-
nahme abgegeben:

Die Untere Naturschutzbehdrde gibt bzgl. der Sanierungsgebiete folgende Hinweise:
In den Sanierungsgebieten befinden sich keine Naturschutzgebiete oder Naturdenkmaler.

Im Sanierungsgebiet Sld-Ost ist eine Waldflache einbezogen, die dem Forstrecht unterliegen
koénnte. Hier ware ggf. das zustandige Forstamt zu beteiligen.

Am Libecker Ring besteht eine Allee, die dem Alleenschutz des § 41 LNatSchG NRW unter-
liegt. Die Beseitigung von Alleen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérungen, Bescha-
digung oder nachteiliger Veranderung fiihren kénnen, sind danach verboten.

Es ist fur beide Gebiete der Hinweis zu treffen, dass altere Gehdlze (wie z.B. am Pertheszent-
rum im Gebiet Osthofe) bei den Planungen als ,zu erhalten® beriicksichtigt werden. Auch Al-
leen an offentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Wirtschaftswegen sind gesetzlich ge-
schitzt. Der Schutz besteht unabhangig von den Eintragungen im Alleenkataster.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die Ausweisung der Gebiete keine Beden-
ken.
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Im Bereich Sud-Ost bestehen insbesondere an der Niederbergheimer Stralie mehrere Altlast-
verdachtsflachen. Hier ist bei mdglichen Eingriffen in den Untergrund eine Beteiligung des SG
Bodenschutz des Kreises Soest erforderlich.

Sollten sich MalRnahmen an Objekten anbahnen, die mit Mitteln der 6ffentlichen Wohnraum-
forderung errichtet wurden, ist friihzeitig und insbesondere vor Mallnahmenbeginn in Abstim-
mung mit der zustandigen Stelle bei der Stadt Soest, Abt. Soziales sowie der Bewilligungsbe-
horde beim Kreis Soest, Abt. Planung und Entwicklung in Kontakt zu treten.

Die Hinweise werden bei der weiteren Planung berticksichtigt.

12. Lormecke-Wasserwerke GmbH

Es wird mitgeteilt, dass sich die Plangebiete aulierhalb des Versorgungsgebiets befinden. Zu-
standig fur die Wasserversorgung sind dort die Stadtwerke Soest. Bedenken oder Anregungen
zum Thema werden somit nicht vorgebracht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

13. Stadtwerke Soest GmbH

Aus Sicht der Stadtwerke keine grundsatzlichen Bedenken.

Grundsatzlich ist jedoch zu berlicksichtigen, dass aufgrund des alten Leitungsbestandes in
beiden Gebieten ein Netzausbau bzw. eine Netzverstarkung (ggf. mit neuen Standorten fur
Trafostationen) erforderlich wird um den kinftigen Anforderungen z. B. durch PV, Elektromo-
bilitdt und der Warmeversorgung (hier insbesondere elektrisch betriebene Luft-Warmepumpe)
gerecht zu werden.

Weiterhin besteht in beiden Gebieten erheblicher Platzbedarf fir Warmeleitungen in den 6f-
fentlichen Strallen wenn der Steckbrief 2.10 gemaR des Klimapaktes umgesetzt wird.

Im Sanierungsgebiet Sud-Ost weisen wir auf den bestehenden Anschluss- und Benutzungs-
zwang an Einrichtungen zur Versorgung mit Fernwarme (Satzung vom 25.10.1993) im Gebiet
der britischen Wohnsiedlung hin. Dariiber hinaus befindet sich in diesem Gebiet der Steckbrief
2.09 des Klimapaktes in der Planungsphase und es ist mit einer erfolgreichen Umsetzung zu
rechnen. Damit waren dann auch Wohneinheiten Gber das Satzungsgebiet hinaus im Sinne
des Steckbriefes 2.10 mit Warme aus erneuerbaren Energien belieferbar.

Dieser Hinweis wird bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

14. Stadtwerke Soest GmbH - Leitung Abwasser

Gegen die Erstellung eines integrierten energetischen Quartierskonzeptes (IEQK) bestehen
aus Sicht der fir das Stadtgebiet Soest abwasserbeseitigungspflichtigen Kommunale Betriebe
Soest AGR (Abwasser) keine grundsatzlichen Bedenken.

Derzeit gibt es aus Sicht der Abwasserbeseitigung keine Anregungen zum geplanten Quar-
tierskonzept.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

15. Kreissportbund Soest e.V.

Es werden keine Bedenken geadulert.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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16. Regionalverkehr Ruhr-Lippe GmbH

Es werden keine Bedenken geadulert.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

17. Bezirksregierung Arnsberg — Dezernat 33 fiir Landeskultur/ Agrarstruktur und
Landentwicklung

Aus Sicht der allgemeinen Landeskultur/Agrarstruktur und Landentwicklung bestehen keine
Bedenken.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

18. Stadtverwaltung Soest — Ordnungsangelegenheiten Bereich Kampfmittel

Hinsichtlich der zu Uberplanenden Flache ergeben sich aus Sicht der Kampfmittelbelastung
folgende Gesichtspunkte:

Beide Sanierungsgebiete sind zu grol3, um im Vorfeld flachendeckende Luftbildauswertungen
zu beantragen.

Eine Auswertung der bereits vorliegenden Luftbildauswertungen zeigen Flachen ohne Kampf-
mittelbelastung, Flachen mit Bombardierung und (Artillerie-) Beschuss, Stellungsbereiche und
mehrere Blindgangerverdachtspunkte an.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass sich dies bei den Flachen ohne vorliegende
Luftbildauswertung vergleichbar darstellen wird. Im konkreten Einzelfall muss dann fir eine
geplante MaRnahme eine Luftbildauswertung vom Bedarfstrager beantragt werden.

Grundsatzlich gilt bei allen Flachen mit Kampfmittelbelastung (Blindgangerverdachtspunkte
und Bombardierungsflachen bzw. Beschussflachen und Stellungbereichen, dass neben der
Uberprifung der Blindgangereinschlagstellen fiir belastete Grundstiicke das Absuchen der
Bauflachen und sofern vorgesehen, bei Bombardierungsflachen im Anschluss das Absuchen
der Baugrube durch den Kampfmittelrdumdienst Westfalen-Lippe (KBD-WL) vor. Kampfmittel-
Uberprifungen sind ebenfalls erforderlich im Falle von Verbauen, (Erdwarme-) Bohrungen o-
der ahnlichen Bodeneingriffen.

Bis heute sind noch lange nicht alle Luftbilder der alliierten Streitkrafte freigegeben und aus-
gewertet worden. Die vorgenannten Erkenntnisse spiegeln daher nur eine Momentaufnahme
wider, d.h. es ist nicht auszuschliel3en, dass weitere Kampfmittel vorhanden sein kédnnen, die
bisher nicht verzeichnet sind. Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg, insbesondere Bombenblind-
ganger, haben bis heute nicht an Gefahrlichkeit verloren, somit sollte immer mit dulRerster
Vorsicht vorgegangen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz fachgerechter Kampfmitteluntersuchung bzw. -bear-
beitung nicht auszuschlieen ist, dass sich auf der Uberpriften Flache weiterhin Kampfmittel
befinden. Ist bei den Vorbereitungen (z. B. Abschieben der Bauflache bis auf den gewachse-
nen Boden) bzw. der Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf3ergewoéhnlich ver-
farbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen.

Mogliche Kampfmittel sollten in keinem Fall bewegt werden. Im Verdachtsfall ist der Gefah-
renbereich grof¥flachig abzusperren und die Abteilung Ordnungsangelegenheiten der Stadt
Soest unverziglich zu informieren, damit der Kampfmittelrdumdienst benachrichtigt werden
kann.




WIR MACHEN KLIMASTADTE 8 ICM

GREENZERO

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Neubauvorhaben und Bodeneingriffe sind im
Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme jedoch nicht geplant.

19. Gemeinde Mdhnesee — Fachbereich Bauwesen, Gemeindeentwicklung und Um-
welt

Seitens der Gemeinde Mdhnesee bestehen keine Bedenken gegen das geplante Bauvorha-
ben.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

20. Stadt Soest — Stadtentwicklung, Umwelt und Geo-Service
Auf Grundlage des derzeitigen Planungsstandes bestehen bauordnungsrechtlich keine Be-
denken.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

21. Nahverkehr Westfalen-Lippe

Von Seiten des NWL gibt es keine Bedenken.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

22. Freiwillige Feuerwehr der Stadt Soest

Seitens der Feuerwehr Soest gibt es keine Bedenken oder Anregungen.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

23. Stadt Soest — Stadtentwicklung, Umwelt und Geo-Service - Gleichstellungsbe-
auftragte
Es werden keine Bedenken geadulert.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

24. Stadt Soest — Abteilung Stadtentwicklung und Bauordnung

Im Sanierungsgebiet ,Stid-Ost* gibt es vereinzelte Fundstellen, erwadhnenswert ist hier auch
das angrenzende Graberfeld am Libecker Ring/Ecke Windmuhlenweg, daher sollte hier das
Gebiet um diese Fundstelle sensibel behandelt werden und Bodeneingriffe in Absprache mit
der Stadtarchaologie geschehen.

Bodeneingriffe sind im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme nicht geplant. Die
Belange der Abteilung Stadtentwicklung und Bodenordnung bleiben daher unberiihrt.




