Konzept zur ,,Aktivierenden Immobilienberatung“

Eschweiler-West

L

Abbildung 2 Erkennbare Modernisierung der Geb&udehtille, OdilinstraBe
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1  Aufgabe, Ziel

Die Stadterneuerung ist eine partnerschaftliche Aufgabe, bei der sich offentli-
ches und privates Engagement gegenseitig erganzen und verstarken. Parallel
zu den offentlichen Aktivitaten, z. B. im Rahmen der Erneuerung des offentli-
chen Raums, sind Investitionen in den Gebaudebestand fiir eine zukunftsfa-
hige Weiterentwicklung im Stadtteil entscheidend. Da der tiberwiegende Teil
des Gebaudebestandes sich nicht im 6ffentlichen Besitz befindet, kommt dies-
bezlglich der Aktivierung der privaten Eigentiimer eine bedeutende Rolle zu.

Ein zentrales Ziel des Stadterneuerungsprozesses ist es, die vorhandenen
Immobilien, die in sehr unterschiedlichen Baualtern errichtet wurden und hau-
fig nicht mehr den Anspriichen an zeitgeméf3e Wohnungen, Ladenlokale und
Dienstleistungsraume entsprechen, instand zu setzen und zu modernisieren.
Ebenso ist es erklartes Ziel, durch eine gezielte Sanierung von Fassaden,
Dachern, Einfriedungen, Hofflachen u. &. einen Beitrag zur Verbesserung des
Stadtbilds zu erzielen.

Weitere Ziele der MalRnahme sind:

e Verbesserung Image von Eschweiler-West,

e nachhaltige und wirtschaftliche Immobilienentwicklung zugunsten

des Wohnstandorts Eschweiler-West,

Anregung privater Eigentimer zu Bauinvestitionen,

Burgeraktivierung fiir den Stadterneuerungsprozess,

Entgegenwirkung Sanierungsstau,

Forderung der energetischen Sanierung,

Beitrag zur Steigerung der Energieeffizienz,

o Beseitigung Leerstand Ladenlokale/ Verbesserung Angebot Ein-
zelhandel/ Dienstleistung.

;3'&’:?

Uy&»uasp‘f’

Abbildung 3 Untersuchungsraum in finf Teilbereichen

Aufgrund des in Eschweiler-West analysierten Handlungsbedarfs im privaten
Gebaudebestand wurde im Intergierten Handlungskonzept (ISTEK)
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Eschweiler-West diesbezuiglich die Einrichtung einer im Stadtteilbiiro ange-
siedelten Aktivierenden Immobilienberatung empfohlen. Des Weiteren wurde
— nicht zuletzt aus den Erfahrungen aus anderen Stadterneuerungsgebieten
—die Einrichtung eines durch Stadtebaufordermittel finanzierten Hof- und Fas-
sadenprogramms vorgeschlagen. Diese direkte Férderung von Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern sind regelmafig der Schliissel zum Erfolg zur Stimulie-
rung privater Investitionen im Sinne der Stadterneuerung.

Auf Grundlage der bereits im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts Eschweiler analysierten Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarfe fir den Untersuchungsraum Eschweiler-West, gilt es, im
Rahmen des vorliegenden Konzeptes, auf Basis vertiefender Ortsbesichtigun-
gen sowie unter Einbindung von Akteuren der Stadtentwicklung und Immobi-
lienwirtschaft darzulegen,

welche rdumlichen und inhaltlichen Schwerpunkte gegeben sind,
welcher Handlungsbedarf im Gebaudebestand aktuell und zukinftig
zu erkennen ist,

e in welcher GroRenordnung Einfriedungen und Hofflachen mit einge-
zogen werden sollten,

e welche besonderen Handlungserfordernisse zu erwarten sind und

e welche Mitwirkungsbereitschaft in Eschweiler-West zu erwarten ist.

Aus diesen konzeptionellen Untersuchungen ist der zu erwartende Finanzbe-
darf des Hof- und Fassadenprogrammes fiir Eschweiler-West abzuleiten.

5

Abbildung 4 Eindriicke der Ortsbegehung: Sanierungsbedarf Odilienstrale, Steinstral3e, Mittel-
stralRe
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2 Verfahrensschritte

Eine erneute Ortsbegehung diente dazu, einen aktuellen Stand der 6rtlichen
Gegebenheiten zu erhalten. Der Fokus der im Méarz 2020 durchgefiihrten Be-
gehungen wurde neben der Analyse der Siedlungsstruktur und den im Stadt-
teil vorzufindenden sehr unterschiedlichen Baualtersklassen auf die Betrach-
tung der funf, aus dem ISTEK beruhenden Bereiche der Stadtgestalt gelegt.

Wahrend der Begehungen wurden die Geb&ude anhand des Zustandes sowie
dem abzuschatzenden Baujahr gezielt dokumentiert. In der Nachbereitung
wurden die analysierten Erkenntnisse gebiets- bzw. strallenweise zugeord-
net. Fur weitere Rickschlisse sind die Ergebnisse kartiert und grafisch auf-
bereitet worden. Fiir jedes Objekt wurden tiberschlégig die von der Offentlich-
keit einsehbaren Dach- und Fassadenflachen errechnet und einsehbare pri-
vate Hofflachen flachenmaflig erfasst. Der bereits aus den Analysen 2012 bis
2016 abgeleitete Uberschlagige Sanierungsbedarf (Berechnungsgrundlage
zur Kostenaufstellung im Rahmen des ISTEKSs) konnte auf diesen aktualisier-
ten Kartierungen geprift und entsprechend der derzeitigen Gegebenheiten
(Stand 10.2020) Gberarbeitet werden.

Aufgrund der Ausnahmesituation wegen der Corona-Pandemie im Jahre 2020
wurden die geplanten weitergehenden Aktivitaten der Offentlichkeits- und
Pressearbeit zur Immobilienberatung und zur Einbindung bzw. Sensibilisie-
rung von Akteuren des Immobilienmarktes zuriickgestellt und sollen im Rah-
men der Offentlichkeitsarbeit des Stadterneuerungsprozesses im Jahre 2021
durchgefiihrt werden.

Im Einzelnen sind dies:

e Gesprache mit Akteuren aus dem lokalen Immobilienmarkt (Eigentu-
mer, Hausverwaltungen und Immobilienmakler), die erfahrungsge-
maR einen guten Uberblick tiber Handlungserfordernisse haben. Es
gilt, in Form von Einzelgesprachen, den Modernisierungsbedarf tiber-
schlagig zu ermitteln bzw. zu bestatigen.

e Weiterhin sind friihzeitige Vorinformationen zum Hof- und Fassaden-
programm wichtiger Baustein, um Akteure aus unterschiedlichen
Branchen (Banken, Sparkassen, Planer, Architekten und Handwer-
kerschaft) untereinander ins Gesprach zu bringen und fur anstehende
Aufgaben zu vernetzen.

o Diesbezuglich sollen die MaRnahmen der Aktivierenden Im-
mobilienberatung und des Hof- und Fassadenprogramms
Akteuren der Immobilienwirtschaft vorgestellt werden. Inner-
halb der Gesprachsrunden sollte fir Mitwirkungsbereitschaft
und Zusammenarbeit geworben werden. AulRerdem dient der
Austausch zur Schaffung von Vertrauensverhaltnissen.

e Im Weiteren sind mehrere Informationsveranstaltungen mit der orts-
ansassigen Burgerschaft durchzufihren. Informationsmaterial ist in
geeignetem Rahmen leicht verstandlich und informativ, beispiels-
weise in Form eines Flyers, aufzubereiten.

e Neben niedrigschwelligen Angeboten ist ebenfalls ein offizielles
Schreiben seitens der Stadt an die Eigentiimer des Sanierungsgebie-
tes zu richten. Darin sollte auf das Angebot einer kostenlosen Erstbe-
ratung verwiesen werden.
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3 Handlungsbedarf
3.1 Hof- und Fassadenprogramm

Unter dem Vorbehalt der oben genannten ausstehenden weiteren empiri-
schen Erhebungen im Rahmen des geplanten Kommunikationsprozesses mit
Marktteilnehmern und Immobilienbesitzern konnte im Rahmen der Konzep-
terarbeitung auf Basis der qualitativen und quantitativen Erhebungen der im
Jahre 2016 ermittelte Finanzbedarf fir das Hof- und Fassadenprogramm im
Wesentlichen bestétigt werden. Es ist festzustellen, dass in der Zwischenzeit
vereinzelte Sanierungsmafnahmen erfolgten und das Erscheinungsbild in
Teilbereichen verandert haben (z. B. Johanna-Neumann-Strafl3e 20 und 24,
KarlstraBe 9, Gebaude in der OdilienstraRe sowie Réthgener Straf3e). Die er-
folgten Sanierungen weisen teils Optimierungsbedarf auf und verdeutlichen
die Notwendigkeit einer Immobilienberatung.

Abbildung 5 Erfolgte Sanierung an der Johanna-Neumann-Straf3e (ohne Immobilienberatung)

Zudem ist unbenommen weiterhin ein erheblicher Sanierung- und Moderni-
sierungsbedarf in Eschweiler-West festzustellen. Raumlich konzentriert sich
der Handlungsbedarf in den Schwerpunktbereichen Gutenbergstraf3e, Hut-
tenstral3e, MittelstralRe, BurgstraRe und der Réthgener Stral3e.

Die nachfolgenden Kartierungen verweisen zunachst auf eine quantitative Be-
standsbewertung. Dabei wurden auch Gebaude aufgenommen, in denen auf-
grund des abzuschatzenden Gebé&udealters und unter Herleitung der bau-
jahrstypischen Schwachstellen, trotz teilweiser ansprechender Fassade, von
einer Sanierung auszugehen ist (Haustechnik, Grundrissoptimierung etc.). Als
Indikator sind derzeit ca. 250 Gebaude vermerkt (ISTEK 2016, rund 190 Ge-
baude).

377 S TNNE | SO R P R P S

REIRS
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Abbildung 6 Kartierung des erfassten Gesamtsanierungsbedarfs
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Zur qualifizierten Bestimmung wurden die im Rahmen der gesamtraumlichen
Untersuchung erfassten Gebaude unter den Vorgaben des Hof- und Fassa-
denprogramms untersucht. Dementsprechend sind nur Geb&ude mit opti-
schen/gestalterischen Defiziten bzw. deren aus dem o6ffentlichen Raum aus
wahrnehmbaren Flachen in die Berechnung eingeflossen:

Anzahl
Gebaude

Fassadenfla-
che [m?]

Dachflache
[m2]

Sanierungsbedarf  ge-
samt

254

27.100

10.400

potenziell zuwendungs-
fahig; Hof- und Fassa-
denprogramm

185

23.900

8.000

Dies ergibt eine anteilige Summe der zuwendungsfahigen Dach- und Fassa-

denflachen von ca. 31.900 m2.

Zur weiteren Eingrenzung des Handlungsbedarfs und des daraus resultieren-
den Investitionsvolumens wurden die als potentiell zuwendungsfahigen Ge-
baude unterschiedlichen Altersklassen zugeordnet (vgl. Tabelle im Anhang).
Die Einstufung folgte in folgende funf Altersklassen (AK), die jeweils bauzeit-
typische konstruktive und gestalterische Auspragungen besitzen (vgl. Abbil-
dung 7 altersklassenspezifischer Sanierungs- und Instandsetzungsbedarf)

Gesamt

AK 1 (<1919):

AK 2 (1920-1944):
AK 3 (1945-1959):
AK 4 (60/70er):
AK 5 (1980-2000):

31
104
73
44
2

Hof-Fassadenprogramm

20
66
55
42

2

1(<1919)

| 11(1920-1944)

1il (1945-1960)

IV (60er/70er)

V (80er-2000er)

Anzahl

20 66

55

42

Durchfeuchtung Keller- und | Durchfeuchtung der Keller-
|Ergeschosswinde, und Erdgeschosswande, Risse
Warmedammung, Schaden in Jund Fugen in AuRenbauteilen,
Putz, Stuck, Applikationen kaum Schall- und

(R Hohlstell Wiérmeschutz, Putzschaden
Abplatzungen)

kaum Schall- und
Warmeschutz,
Heizkarpernischen
(Warmebriicken), schwierige
Konstruktion, Putzschdden
(Sockel)

Plattenbekleidung mit
unzureichender Unter-
konstruktion, vor-gehangte
Dammung mit schlechter
Warme-isolation,
Feuchtigkeits-schaden
(Balkon)

Warme- und Schallsschutz,
evtl. erforderliche
Fugensanierung

Faulnis- und Faulnisschaden, Fensterrahmen (undicht, undicht, verzogen, schlechte
\Witterungsschaden, Undichtigkeiten, Schaden an |verzogen, Anstrichschaden), |Warmedammung
Einfachverglasung (kaum Roll- und Klappladen, ungenigender Schall- und
Schall- und Warmeschutz), ungeniigender Schall- und Warmeschutz bei
ungeniigende Warmeschutz Einfachverglasung
Fensterbankabdichtung

hadhafte Eindeck Schidlingsbefall, Undichtij hadhafte [Dacheindeck schlechte

Dachrinnen und Fallrohre
L1 {Undichtigkeiten);
& Schadlingsbefall, kaum

war 3 Wwar

Undichtigkeiten, schadhafte
Dachrinnen und Fallrohre,
unzureichende

Bereich
Jac)

Dachrinnen und Fallrohre,
Durchfeuchtung und
Versottung der Kaminképfe,
kaum Warmeschutz

Abdichtung bei Flachdachern,

ggf. Feuchtigkeitsschaden

Holzschadlinge, geringe Wandstarke,
Korrosionsschaden, kaum groRformatige Bauplatten
Schallschutz, Durchfeuchtung |{geringe Festigkeit, geringer

kaum Tritt- und
Luftschallschutz, kaum
Warmeschutz,
Korrosionschad:

‘Wiarmeschutz, Brandschutz,
Fluchtwegsituation,
schlechter

verbaute Schadstoffe in den
Bauteilen (Asbest,
Miner noder

b 1 (Balkone) ohne

des Kellerbodens, kaum Verbund), Sck b
Br Faulni: aden |Faulni:

Korrosionsschiden, undichte

Anstrichschaden, Treppen
(schadhafte Platten- und
Kuststeinbelage), Brandschutz

thermische Trennung

Formaldehyd),
Kendensationsproblemen im
Inneren

Innentiren
schlechte kaum Brandschutz, schlechte
=[Sanitarir i Sanitari i keine

schlechte Ausstattung mit

Verstopfung, fehlende Zentralheizung, schlechte

gen, verstopfte
Abflisse, fehlende

Zentralheizung (nicht
Energiesparend), Wasser -

und Entwasserungs-leitungen, | FuBbodenheizung

Zentralheizung, Einzeldfen,  |Nachinstallation Zentralheizung, Elektronik Fahrstiihle
schlechte
Elektroinstallationen

Warmwasserbereitung
veraltet, ggf. verschlammte

Abbildung 7 altersklassenspezifischer Sanierungs- und Instandsetzungsbedarf
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Bezogen auf das Hof- und Fassadenprogramm wird bei der schwerpunktma-
Rigen Verteilung forderfahiger Objekte in den Altersklassen zwischen 1920
und vor 1980 von einem mittleren Sanierungsaufwand je Quadratmeter von
90 € ausgegangen.

Zusatzlich zu den gebaudebezogenen Flachen wurden gemal der nachfol-
genden Ubersicht iberschlagig rund 20.300 m2 (s. Flacheniibersicht, Anlage)
Hofflache ermittelt, davon sind ca. 18.900 m2 im Sinne des Hof- und Fassa-
denprogramms anzusetzen. Es ergibt sich eine Gesamtflache (Hof-, Fassa-
den- und Dachflachen) von 50.800 m2. Bei den Hofflachen wird von einem
mittleren Sanierungsaufwand je Quadratmeter von 50 € ausgegangen. Aus
den langjahrigen Erfahrungen der Stadt Eschweiler mit der Anwendung des
Hof- und Fassadenprogramms in den Programmgebieten Innenstadt-Nord
und -Mitte sowie den Erfahrungen von HJPplaner aus verschiedenen Pro-
grammgebieten in Nordrhein-Westfalen wird von einer durchschnittlichen Mit-
wirkungsbereitschaft von 20% der Eigentimerinnen und Eigentimer ausge-
gangen.

HBE 585 Y st R s R g A Sy YN T
O P LU ey 7 NG
&.g? . ,EX{,-A oﬁ;», 0-\ 3]‘_“.:3;{@1& Al A & ._»}A
F R SEACAE g
; v é e gtl] R
4
=
97

o

Abbildung 8 Flachenubersicht Hofflachen

Auf Basis der vorliegenden Erkenntnisse ergibt sich eine prognostizierte Kos-
tenschatzung von:

31.900 m2 Fassaden- und Dachflachen

.. mit einem durchschnittlichen Sanierungs- 2.870.000,00 €
aufwand von 90,00 €/m?
. sowie einer Programmnutzung durch ca. 574.000,00 €

20 % der Eigentimer (Erfahrungswerte aus
dem Sanierungsgebiet Innenstadt-Nord +

Mitte)
18.900 m2 Hofflachen
... mit einem durchschnittlichen Sanierungs- 945.000,00 €
aufwand von 50,00 €/m?
. sowie einer Programmnutzung durch ca. 189.000,00 €

20 % der Eigentimer (Erfahrungswerte aus
dem Sanierungsgebiet Innenstadt-Nord +
Mitte)

... ergibt dies Gesamtkosten fiir Fassaden-, 763.000 €
Dach- und Hofflachen in Héhe von insge-
samt:
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3.2 Sanierungs- und Modernisierungsschwerpunkte

Durch mehrere Ortsbegehungen konnten Sanierungs- und Modernisierungs-
schwerpunkte ermittelt werden. Dazu wurden die Geb&aude in ihrer duf3eren
Erscheinung begutachtet und in Form von Fotoaufnahmen dokumentiert. Die
sich daraus ergebende Datenbank wurde zur weiteren Auswertung genutzt.
Unterstitzend ist die Siedlungsentwicklung ab 1828 bis 2020 durch geeigne-
tes Kartenmaterial dargestellt worden und erlaubt weitere Riickschlisse.

In Verbindung aus Kartenmaterial und der Bilderdatenbank konnten Gebaude
anhand klarer Merkmale einer Baualtersklasse zugeordnet werden. Dies er-
mdoglicht nachfolgende quantitative Ersteinschatzung:

Alters- Alters- Alters- Alters- Alters- Alters-
klasse | | klasse Il | klasse klasse klasse V | klasse VI
(<1919) (1920- 1 IV (1960 | (1980- (>2000)
1944) (1945- —1970) | 2000)
1960)
Anzahl | 20 66 55 42 2

Die Altersklasse VI umfasst Gebaude neueren Baujahrs und ist in Bezug auf
die Sanierungs- und Modernisierungsberatung zu grof3en Teilen auf3en vor-
zulassen (bspw. Heinrich-von-Berg-Weg). Nach der quantitativen Erstein-
schéatzung fand eine Qualifizierung der Kennzahlen statt. Dazu wurden bau-
jahrstypische Schwachstellen den jeweiligen Gebéaudealtersklassen zugeteilt.
Diese ergeben sich aus bereits gesammelten Erfahrungswerten der Sanie-
rungsplanung sowie durch geeignete Fachliteratur als weiterfiihrende Recher-
che (insbesondere: ,Wohngebaudebestand und Nutzungsperspektiven®,
Kompetenzzentrum der Initiative ,Kostenglinstig qualitdtsbewusst Bauen® im
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): 2009. Robert, Graefe, ,Altbau-
sanierung - Ratgeber fir die Praxis* - Richtig planen und ausfihren, 2. Auf-
lage, 2020. Baunetz_Wissen ,Baualtersstufen®, unter: http://www.baunetzwis-
sen.de/altbau/fachwissen/baualtersstufen (abgerufen am 24.04.2020)).

Die Schwachstellen nach Altersklassen wurden der verbesserten Ubersicht in
nachfolgende Themen gegliedert:

e Gebaudehiille (Fassade)
o Offnungselemente
o Dach
e Gebaudeinneres
o Baustatik und Tragwerk
o Haustechnik
o Grundriss und Zuschnitt

Die ermittelten Schwachstellen der Baualtersklassen sind dabei eng mit tech-
nischem Fortschritt sowie der 6konomischen Gesamtsituation verbunden.
Wirtschaftlicher ~ Aufbruch, neue Techniken und Anforderungen
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(Energieeinsparverordnung EnEV) wirkten sich unmittelbar auf Gestaltung
und Bauweise aus. Dies lasst erkennen, dass ein geringerer Standard
(Haustechnik, Isolierung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, usw.) meist alteren Ge-
bauden (AK 1) zugeordnet werden kann. Im Gegenzug ist ihr baukulturelles
Erbe und Erscheinungsbild als besonders hoch einzustufen und eine Sanie-
rung somit wiinschenswert.

Auch bei Gebauden spateren Baujahrs (bspw. 50er bis 70er Jahre) ist eine
Sanierung bereits unter Einsatz weniger Mallnahmen (Fensteraustausch,
Warmedammung) eine vergleichsweise grof3e Wirkung zur Weiterentwicklung
der Gebaude in Bezug auf heutige Standards méglich.

Die Informationen aus Erfahrungswerten und Literatur geben in Verbindung
mit den Ergebnissen der Ortshegehungen qualitativen Riickschluss tiber den
Handlungsbedarf innerhalb des Untersuchungsraums Eschweiler-West.
Schwerpunktbereiche sind dabei: HittenstraBe, Gutenbergstrale, Burg-
stral3e, Steinstrafle und Odilienstral3e (s. Abbildung 9 Schematische Einstu-
fung des Sanierungsbedarfs mit Schwerpunktbereichen).

B Neubauvorhaben
Sanierungsbedarf
[ gering
B mittel
| mittel/vornem. EG-Zone
B hoch

ESCHWEILER

Aktivierende Immobilienberatung
Kartierung Sanierungsbedarf

D

oo ol HEINZ JAHNEN PFLOGER

Abbildung 9 Schematische Einstufung des Sanierungsbedarfs mit Schwerpunktbereichen

Im Rahmen der Untersuchungen war aufgrund der anhaltenden Covid-19-
Pandemie eine objektbezogene und detaillierte Betrachtung einzelner Refe-
renzobjekte zur Uberpriifung nicht mdglich. Besonders die Themenbereiche
Gebaudeinneres (Haustechnik, Zuschnitt, etc.) beruhen daher auf Annahmen,
die den gesammelten Erfahrungswerten und der Literaturrecherche entspre-
chen.
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4

Schwerpunkte der Immobilienberatung

Im Stadterneuerungsgebiet Eschweiler-West besteht, wie oben dargestellt,
ein erheblicher Bedarf von Gebaudesanierungen, die im Rahmen des Hof-
und Fassadenprogramms geférdert werden kénnen (vgl. Kap. 3.1). Diesbe-
zliglich ist ein erheblicher Bedarf fur Beratungsleistungen zur Bewerbung und
Abwicklung des Hof- und Fassadenprogramms zu erwarten.

Tatigkeitsschwerpunkte in diesem Zusammenhang sind:

Mitwirkung an der Offentlichkeitsarbeit,
Erstberatung,

Unterstitzung bei der Antragsstellung,
fachlich-inhaltliche Bearbeitung der Antrage,
Abstimmungen mit Fachdienststellen,

Kontrolle der ordnungsgemé&fien Durchfiihrung.

Dariiber hinaus besteht innerhalb des MaRnahmengebietes eine Vielzahl un-
terschiedlicher Fragestellungen zur zukunftsfahigen Entwicklung der Immobi-
lienbestande (vgl. Kap. 3.2):

Im Uberblick ist mit folgenden Themenschwerpunkten zu rechnen:

Hilfestellung fur Eigentiimer und Interessenten von Immobilien (Beratung
und Information),

Aufzeigen von Perspektiven fir eine nachhaltige und wirtschaftliche Im-
mobilienentwicklung (fir bestehende Eigentiimer wie auch fiir potentielle
neue Bewohner) inkl. einer energetischen Sanierung,

Aufbau eines Netzwerks zwischen den Akteuren des Immobilienmarktes
sowie gezielte Offentlichkeitsarbeit,

Hilfestellung bei der Umnutzung und Neuvermietung von Ladenleerstan-
den und dem Verbleib von ansassigen Nutzern von Ladenlokalen, Ge-
sprache mit Vermietern und Mietern aus Handel und Gastronomie, Be-
sichtigungstermine mit potenziellen Nutzern,

Maflinahmen zur Stabilisierung der funktionalen Mischung in den Quartie-
ren und der Beforderung neuer Impulse zur Beibehaltung und Starkung
der Einzelhandels- und Gastronomiestruktur (insbesondere im Bereich
-Rothgener Stralte* und ,Marienstraf3e®),

Identifizierung und Auseinandersetzung mit sogenannten ,Problemimmo-
bilien®,

objektbezogene Analyse und Abfrage von Entwicklungshemmnissen pri-
vater Immobilien,

o vertiefende Objektbegutachtung und Zustandsbeurteilung nach
Schwerpunkten (innen und aul3en),

e energetische Sanierung,

e Abbau von Barrieren,

e Grundrissverbesserungen,

e Dachbegriinungen von Garagen und Anbauten,

¢ Umbau bisheriger Ladenlokale zu Dienstleistungsraumen.

Erstberatung zur Abschatzung des Wertentwicklungspotentials, des Sa-
nierungs-, Modernisierungs- und Umbaubedarfs bzw. der entsprechen-
den Mdglichkeiten unter Beriicksichtigung der historischen Baustruktu-
ren,

darauf aufbauende Ausarbeitung von ersten Entwicklungsoptionen, Mo-
dernisierungs-, Sanierungs- und/oder Umbaukonzepten sowie mdglichen
Folgenutzungskonzepten,

Rentierlichkeitsbetrachtung (Refinanzierung/Wertstabilitat) und Bestim-
mung des voraussichtlichen Kostenrahmens (Kosten und Finanzierungs-
bedarf),

darauf aufbauende Entwicklung von ersten Finanzierungs- und Foérder-
modellen.
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Neben diesen Themenschwerpunkten stellt sich fur die Immobilienberatung
im Untersuchungsraum Eschweiler-West die besondere Herausforderung ei-
ner sehr heterogenen Eigentiimerstruktur. Neben einer Vielzahl von Grol3ei-
gentuimern und Eigentiimergemeinschaften (bspw. ,Gutenbergstrale®) befin-
det sich ein weiterer Teil der Immobilien in privatem Einzeleigentum verschie-
denster Akteure.

In Bezug auf den Demographischen Wandel entstehen besonders auf Ebene
der privaten Einzeleigentimer verschiedenste Hemmnisse, die einer teils not-
wendigen Sanierung entgegenstehen.

Einer der wichtigsten Schritte ist daher die Sensibilisierung der Eigentiimer flr
die anstehenden Herausforderungen und die im Zuge der Stadtsanierung
mdglichen Beratungs- und Férderangeboten. Dies kann wesentlich dazu bei-
tragen, dass Perspektiven zur Weiterentwicklung der Wohnungsbesténde er-
kannt und ergriffen werden. Fur den Standort Eschweiler-West sind dies wich-
tige Voraussetzungen, um den sich wandelnden Anforderungen im Woh-
nungsbhau gerecht zu werden und auch langfristig ein attraktiver und stabiler
Wohnstandort zu bleiben.
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5 Gestaltungsfibel als Grundlage einer Immobilienbera-
tung

Als abgeleitete MalRnahme aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISTEK) — Eschweiler-West erfolgt die Erstellung einer Gestaltungsfibel fir
den darin festgelegten Untersuchungsraum. Ziel ist es, die Gestaltqualitat al-
ler vorhandenen Gebaude zu erkennen, zu bewahren und wenn notwendig,
zu verbessern. Im Fokus der Betrachtung sind stadtbildprégende Besonder-
heiten (Arbeitersiedlung, GroRwohnsiedlung Gutenbergstralie, etc.) sowie
vornehmlich die jeweiligen Gebaudealtersklassen und ihre Merkmale. Das
Zusammenspiel der jeweiligen gestalterischen Besonderheiten wurde den
Baujahrestypen entsprechend beschrieben und herausgestellt. Fir die Ver-
anderung beispielsweise durch Sanierung einer Fassade dient nachstehende
Grafik als Erlauterung:

FIRST

GAUBE 2
DACHFLACHE
— ‘ ‘ — DACH AUFBAUTEN

TRAUFE

ABSTAND DER
OFFNUNGEN

?
"o,
KRANDACHER

- WERBE'NUTZUNG™ & MARKISEN

ERDGESCHOSSZONE

SOCKEL

Abbildung 70 Schema zum Gebaudeaufbau sowie den Themen zur Gestaltung

Der Fokus richtet sich vor allem auf die vom 6ffentlichen Raum wahrnehmba-
ren Gebaudeteile wie Fassaden, Erdgeschosszonen, Fenster, Dacher und
Einfriedungen. Die rund 90 Seiten der Gestaltungsfibel sind durch 11 Kapitel
chronologisch aufgebaut. Neben allgemeinen Hinweisen und Einblicken in die
Historie erfolgt der Hauptteil in Form der dezidiert herausgestellten Gebéau-
dealtersklassen. Daran angeschlossen finden sich Hinweise fir weitere Fas-
saden- und Gebdaudeteile (Balkone, Sanierung der Erdgeschosszone, etc.),
Ausstattungselemente (Einfriedungen, Vorgarten, usw.) sowie Werbeanlagen
und Mdblierung innerhalb des 6ffentlichen Raums. Anhand von lllustrationen
und Beispielbildern werden die verschriftlichten Vorgaben tbersichtlich dar-
gelegt. Die Gestaltungsfibel dient einerseits privaten Bauherren und Quar-
tiersarchitekten/ImmoBerater als Hilfestellung fiir einen behutsamen Umgang
mit dem Gebaudebestand sowie andererseits als Grundlage mdglicher For-
derungen. Sie ist Basis einer gestalterisch wertigen Weiterentwicklung der
Gebéaudebestande und des offentlichen Raums.
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6 Empfehlungen

Wesentlicher Baustein als Teil der Stadterneuerung ist die langfristige Weiter-
entwicklung bestehender Immobilien. Der ermittelte Handlungsbedarf ver-
deutlicht nachdrtucklich die Notwendigkeit einer Immobilienberatung in
Eschweiler-West. Als wesentlicher Baustein der erfolgreichen Beratung und
Initiierung von Sanierungsmafinahmen gilt es mit finanziellen Anreizen die Ei-
gentimer zu unterstiitzen. Wie oben dargelegt, besteht im Untersuchungsge-
biet ein erheblicher Bedarf zur Verbesserung der Stadtgestalt und zur Stimu-
lierung von notwendigen SanierungsmafRnahmen Mittel des Hof- und Fas-
sadenprogramms einzusetzen. Diese Fordermittel kénnen in Kombination
mit weiteren Mitteln, wie z.B. aus der Denkmalpflege oder aus KFW-
Programmen zielfihrend eingesetzt werden.

Die Immobilienberatung sollte an ein, als zentrale Anlaufstelle dienendes
Quartiersbiiro angegliedert sein. Neben der Beratung der Einzeleigentiimern
kommt der Immobilienberatung bei der Vernetzung der verschiedensten Ak-
teure (sowohl privat als auch 6ffentlich) aus Bereichen der Immobilienbranche
(Maklern, Sparkassen, Architekten, Handwerkern) und Stadtverwaltung
(Stadtplanung, Denkmalpflege, Bauaufsicht) eine wichtige Rolle zu.

In Ergdnzung zu den 6&ffentlichen Mafnahmen kann eine durch die Immobili-
enberatung unterstitzte Quartiersarbeit, die Einbindung privater Akteure zur
Umsetzung der Sanierungsziele entscheidend beférdern.

Um den Herausforderungen der Immobilienberatung und der Unterstiitzung
des Hof- und Fassadenprogramms gerecht zu werden, empfiehlt es sich, die
Wabhl eines notwendigen Dienstleisters anhand nachfolgender Kriterien zu be-
messen:

e Personal aus der Fachrichtung Architektur oder Bauingenieurwesen,
Schwerpunkt Altbausanierung; Sanierungsplanung,

e gestalterisch, architektonisches Verstandnis,

e gdf. eigene Qualifikationen oder Ausbildungen im Baugewerbe/Hand-
werk,

e Erfahrungen in Planung und Ausfiihrung von Sanierungsvorhaben,

¢ Kenntnisse in einschlagigen Fordersystematiken,

e Vorerfahrungen mit der Abwicklung von Projekten uber ein Hof- und
Fassadenprogramm,

e Softskills im Bereich Kommunikation, Vermittlung und Moderation.

Anlage:
Ubersichtstabelle Hof- u. Fassadenprogramm

Ubersichtsplan und Flachenreport Hofflachen
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StraRe Hausnummer Anzahl Etage Fassadenfliche Dachform Dachflache Front Altersklasse
1 2| 3| 4| 5
<1919 | -1945 | -1960 |60/70er[80-2000

August Thyssen StraRe 11 1 1,5 40,5 m? Walm 50 m? 1
18 1 2,5 135 m? Sattel 108 m? 1
26 1 3 157,5 m? Sattel 105 m? 1
27 1 2,5 45 m? Sattel 36 m? 1
32 1 2 36 m? Kriippelwalm 34 m? 1
BourscheidstraRe 8 1 3 63 m? Graben 50 m? 1
12 1 3,5 100 m? Sattel 60 m? 1
14 1 3,5 77 m? Sattel 49 m?
28 1 3,5 88 m? Mansard 64 m?
30 1 3 63 m? Pult 42 m? 1
34 1 3 72 m? Walm 45 m? 1
46+48+50+52 4 3,5 399 m? Sattel 228 m? 4
58 1 3 81 m? Sattel 54 m?
Burgstrale 2+4 2 2 198 m? Sattel 99 m? 2
7 1 3 108 m? Sattel 72 m? 1
9 1 2,5 90 m? Sattel 72 m?
10 1 3 99 m? Sattel 66 m? 1
36 1 3 63 m? Sattel 42 m?
40 1 3 81 m? Sattel 54 m? 1
60 1 2,5 87,5 m? Zwerch 66 m? 1
Dechant Kirchbaum StraRe [ 9+13 2 2 90 m? Sattel m?] - [ 2 ] [ |
EisenbahnstraBe 30 (Giebelseite) 1 1,5 40,5 m? Sattel m? [ [ [ |
34 1 3 63 m* Sattel 33 m1| 1| [ [ |
Franz Riith StraRe [ 2+av6+8 4 2 180 m? Sattel 175 m2| [ [ 2 ] [ |
GutenbergstraRe Siedlung 11 3,5 4861,5 m? Flach 0m? 11
38+42 2 8 2400 m? Flach 0m? 2
Turm 1 1 216 m? Sattel 50 m? 1
HiittenstraRe Siedlung 6 35 2310 m? Sattel/Flach 420 m1| [ [ 6 ] |
Siedlung (1-27) 27 1,5 729 m? Zwerch 1000 m? 27 | [ [ |
InvalidenstraRe 11 1 2,5 52,5 m? Sattel 42 m? 1
13 1 3 72 m? Zwerch 52 m? 1
15+17 2 2,5 90 m? Sattel 72 m? 2
30 1 2 42 m? Sattel 42 m? 1
32434 2 2 84 m? Sattel 84 m? 2
42 1 2,5 52,5 m? Sattel 42 m? 1
Ichenberg 23 1 2 42 m? Sattel 42 m1| [ 1 ] [ |
25 1 2 54 m? Sattel 50 m? [ 1 ] [ |
Johanna Neumann StraRe 38 1 2,5 52,5 m? Sattel 36 m?
39 1 3,5 70 m? Sattel 42 m?
51 1 3 63 m? Sattel 42 m? 1
KarlstraRe 5+7 2 2,5 112,5 m? Walm 80 m? 2
12 1 2,5 75 m? Walm 50 m? 1
31+33 2 2,5 122,5 m? Zwerch 88 m? 2
35 1 2,5 61,25 m? Mansard 56 m? 1
Langwahn 4 1 2,5 35 m? Sattel 30 m? 1
8 1 2,5 61,25 m? Sattel 42 m? 1
50 1 2,5 m? Sattel 54 m? 1
86 1 3 126 m? Sattel 84 m? 1
90 1 2 42 m? Sattel 42 m? 1
100 1 3 72 m? Zwerch 52 m? 1
102 1 1 56 m? Flach 0m? 1
MittelstraRe 5 1 4 108 m? Sattel 54 m? 1
9 1 4 108 m? Sattel 54 m? 1
20 1 3 90 m? Zwerchl 25 m? 1
21,23,..29 5 4,5 972 m? Sattel 290 m? 5
OdilienstraRe 24 1 3 63 m? Sattel 42 m? 1
39 1 3 63 m? Sattel 35 m? 1
43 1 3 54 m? Sattel 27 m? 1
125 1 63 m? Sattel 42 m? 1
135 1 2,5 56 m? Sattel 48 m?
139 1 2 33 m? Sattel 33 m? 1




Réthgener StraRe 3 1 2 81 m? FuRwald 63 m? 1
5 1 2 48 m* Mansard 64 m? 1
6 1 3 117 m? Sattel 78 m? 1
12 1 3,5 88 m? Sattel 48 m?
14 1 2 36 m? Sattel 27 m?
15+17 3 3 90 m? Sattel 120 m? 3
27+29 2 3 198 m? Sattel 132 m? 2
33435 2 3 108 m? Sattel 72 m? 2
39 1 2 42 m? Sattel 42 m? 1
42 1 3 63 m? Sattel 42 m?
44 1 3,5 99 m? Sattel 54 m?
47 1 3,5 110 m? Sattel 66 m? 1
50 1 2,5 49 m? Sattel 42 m?
63 1 2,5 70 m? Zwerch 64 m?
69a 1 2 33 m? Flachdach 0 m? 1
70 1 3 81 m? Sattel 54 m? 1
72 1 2,5 104 m? Sattel 78 m?
74 1 3,5 121 m? Sattel 66 m?
76 1 1,5 44 m? Sattel 66 m? 1
SteinstraBe 10+20 2 2 65 m? Walm 170 m? 2
31 1 2,5 56 m? Zwerch 46 m? 1
35+37+37a 2 3 603 m? Sattel 324 m? 2
39,41,43,45 1 2 288 m? Sattel 150 m? 1
52 1 3 99 m* Walm 60 m? 1
54456 2 3 157,5 m? Sattel 80 m?
58 1 3 63 m? Sattel 35 m?
63, 65,75,...77 8 2 0 m?> Walm 250 m? 8
64 1 2,5 48,75 m? Sattel 40 m? 1
72 1 3 144 m? Sattel 0 m? 1
74 1 9 2322 m? Flach 0 m? 1
76,78..84 5 2 192 m? Sattel 150 m? 5
81,83,85 3 2 201 m? Sattel/FD 70 m? 3
121+123 2 DACHGAUBE 10 m? 2
125 1 2 0 m? Walm 25 m? 1
TalstraBe 20+22 2 2,5 96 m? Sattel 72 m1| [ 2 ] [ |
28 1 2 72 m? Sattel 72 m? [ 1 ] [ |
Tunnelweg 2 1 8 1296 m? Flach 0 m? 1
12 1 2,5 64 m? Zwerch 52 m? 1
30 1 2 36 m? Sattel 36 m? 1
VulligstraBe 3,59 3 2 200 m? Zwerch/Walm 110 m? 3 ] [ [ |
22+24 2 2,5 262,5 m? Sattel 180 m1| [ 2 ] [ |
Gesamtsumme 185 23.869 m? 7.958 m? 20 66 55 42 2
Durchschnitt 129,02 m? 43,02 m?

Stand: 24.04.2020

HJPplaner






ALLPLAN

Flachentbersicht

Projekt: A 1084 Eschweiler - IHK Uberarbeitung
Ersteller: Hendrik

Datum / Zeit:  06.01.2021 / 13:07

Hinweis:

Bezeichnung Flachen-Nr. Flache [m?]

69,20
34,30
243,96
1029,25
368,87
171,24
487,08
554,41
527,31
383,64
311,67
287,31
437,13
180,97
1194,18
395,46
360,70
277,29
629,17
621,46
433,86
124,76
429,01
496,33
326,01
119,81
392,49
75,34
74,84
522,69
353,22
67,63
772,11
66,25
298,04
505,17
200,34
457,32
196,06
1192,77
477,01
202,89
400,63
32,52
44,80
76,12
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Flachentbersicht

ALLPLAN

Projekt: A 1084 Eschweiler - IHK Uberarbeitung
Ersteller: Hendrik

Datum / Zeit:  06.01.2021 / 13:07

Hinweis:

Bezeichnung Flachen-Nr.

Flache [m?]

345,58
60,77
283,91
69,28
52,67
73,27
690,66
308,98
77,45
239,30
203,69
647,26
343,89

Summe 20299,33

Gesamtsumme

20299,33

212



