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1 Einleitung

1.1  Planungsanlass

Aufgrund einer langen Historie sozio6konomischer
und stdadtebaulicher Defizite steht der Stadtteil
Nord-Diren bereits seit den 1970er Jahren im Fokus
der Stadterneuerung. Ein zentrales stadtentwick-
lungs- und sozialpolitisches Ziel war und ist dabei
die Revitalisierung des Stadtteils Nord-Diiren unter
Erhalt der bestehenden Gebdude- und Sozialstruk-
tur. In der Vergangenheit wurden bereits verschie-
dene stadtentwicklungspolitische FordermaRnah-
men umgesetzt, um das einzige im baulichen Zu-
sammenhang erhaltene Griinderzeitquartier der
Stadt Duren nachhaltig aufzuwerten und zu stabili-
sieren. Einige der Projekte erzielten dabei zwar
auch eine Aufwertung des Stadtbilds durch punktu-
elle  Wohnumfeldverbesserungen. Die dringend
notwendigen privaten Investitionen blieben jedoch
weitgehend aus; in der Konsequenz verscharfen
sich die offensichtlichen baulichen Missstande zu-
nehmend an einer Vielzahl der bestehenden Ge-
baude.

Gegenwartig finden sich v. a. in den griinderzeitli-
chen Gebaudebestinden im Kerngebiet Nord-
Darens immobilienwirtschaftliche Problemlagen,
die durch eine hohe Leerstandsquote von Ladenlo-
kalen, eine marode Bausubstanz und durch ver-
wahrlosten Wohnraum charakterisiert sind. In jun-
gerer Vergangenheit ist verstirkend eine Bewirt-
schaftungspraxis hinzugetreten, die unter minima-
len Instandhaltungskosten und einer Ausnutzung
von Notlagen der Mieterschaft auf maximale Ge-
winne ausgerichtet ist. Diese Vermarktungsstrate-
gien schlagen sich insbesondere im historischen
Kernbereich von Nord-Diiren in einer Manifestie-
rung von sogenannten Problemimmobilien nieder.
Aus soziodemographischer Sicht kann ein Gber-
durchschnittlich hoher Anteil an nicht deutscher
Bevolkerung und Empfangern von Beziligen nach
SGB Il und XII festgestellt werden. Besonders alar-
mierend ist in diesem Zusammenhang der hohe
Anteil an Kindern und Jugendlichen, die in Bedarfs-
gemeinschaften mit SGB-II-Bezug aufwachsen und
somit unmittelbar von Armut betroffen respektive
bedroht sind.

Unter den skizzierten Entwicklungen leidet nicht nur
das Gesamtimage dieses baukulturell wertvollen
Stadtteils in zentraler Lage, sondern daruber hin-
ausgehend werden auch wichtige Privatinvestitio-
nen gehemmt. Werden die vorherrschenden Trends
szenarisch weitergedacht, ist davon auszugehen,
dass die sozialen, strukturellen und im Ergebnis
auch die wohnungsmarktrelevanten sowie bauli-
chen Faktoren und Defizite die schon heute er-
kennbaren Probleme im Quartier weiter verschar-
fen werden. In Anbetracht des evident erkennbaren
AusmalRes der vielschichtigen stddtebaulichen Prob-
lemlagen ist davon auszugehen, dass die Defizite
mit dem einfachen stadtebaulichen Instrumentari-
um nicht abzubauen sind bzw. keine positive um-
fassende Entwicklung eingeleitet werden kann.
Vielmehr ist erkennbar, dass die Probleme in Nord-
Diren zusammenhdngend auf der Grundlage eines
abgestimmten Gesamtkonzepts angegangen wer-
den missen.

Abbildung 1: Griinderzeitliche Bebauung an der
Alten Julicher StraRe

Angesichts der skizzierten Schwachen und Proble-
me hat der Rat der Stadt Diren am 12. Juli 2018 die
Durchfihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB) fiir Nord-
Diren beschlossen. Damit wird die Beurteilungs-
und Entscheidungsgrundlage geschaffen, ob die
stadtebauliche Sanierungsmafnahme das geeignete
Instrument ist, den substanziellen und funktionalen
Mangeln im Gebiet zu begegnen.
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1.2  Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben zur
Aufgabe, die vorhandenen sozialen, strukturellen
und stddtebaulichen Verhiltnisse von Nord-Diren
und deren Zusammenhdnge zu analysieren und
bedarfsorientiert allgemeine Ziele und Zwecke einer
Sanierung festzulegen sowie die Durchflihrbarkeit
einer SanierungsmalRnahme zu erdrtern. Die Vorbe-
reitenden Untersuchungen erstrecken sich auch auf
die nachteiligen Auswirkungen, die sich fiir die von
der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffe-
nen in ihren personlichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich voraussicht-
lich ergeben werden.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen im
Einzelnen:

=  Formulierung und Eingrenzung der planeri-
schen Rahmenbedingungen

=  Nachweis liber stadtebauliche Missstande im
Gebiet

=  Birgerbeteiligung

= Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

= Stddtebaulicher Rahmenplan sowie Handlungs-
felder

=  Vorschlag zur zweckméRigen Abgrenzung des
Sanierungsgebiets

=  Begriindung der SanierungsmaRBnahme und
Beurteilung der Durchfiihrbarkeit der Sanierung

=  Formulierung der anzustrebenden Ziele der
Sanierungsmafnahme

1.3  Bisherige Entwicklungsansitze

Angesichts der seit Jahrzehnten anhaltenden nega-
tiven Entwicklungstrends in Nord-Diren und dem
daraus folgenden schlechten Image des Stadtteils
wurden seit den 1970er Jahren bereits mehrere
Projekte durchgefiihrt, die eine Aufwertung Nord-
Direns zum Ziel hatten und haben:

=  Sanierungssatzung (1974 — 1999)

=  Soziale Stadt Nord-Diiren (2007 — 2015)

= Integriertes Handlungskonzept Problemimmo-
bilien Nord-Diiren (seit 2018)
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1.3.1 Sanierungssatzung (1974 —1999)

Um den Erhalt und die Revitalisierung Nord-Diirens
zu férdern, wurde 1974 erstmals eine Sanierungs-
satzung beschlossen, die im Jahr 1999 aufgehoben
wurde.

Als Hauptprobleme des Sanierungsgebiets wurden
in den 1970er Jahren die soziale und funktionale
Barriere der Bahnlinie, die Lage und Ausdehnung
der Industrie und der funktionale Gesamtzusam-
menhang des Altbaugebiets Nord-Diren identifi-
ziert. Der 1973 durchgefiihrte Ideenwettbewerb sah
vor, durch Intensivierung und Ausdehnung des
Stadtkernbereichs nach Norden die Barriere der
Bahnlinie zu reduzieren. Die Schwerpunkte der
Sanierungsmethoden waren die Aufwertung und
Anpassung des Altbauviertels bei Erhaltung der
Bausubstanz und ein Programm zur Verbesserung
der sozialen Infrastruktur. Der Strukturplan der
ARGE Nord-Diren sah daher zusatzlich zum Erhalt
der Altbausubstanz die Entwicklung einer Griinzug-
und FuBwegverbindung vom Bahnhof Uber die
Nordschule und die Joachimskirche in Richtung
Blindenschule und Rheinisches Landeskrankenhaus
vor. Diese Achse sollte im Zuge der Altbausanierung
weiter ausgebaut werden.

Typische Problemstellungen waren

= die Verlagerung von GroRbetrieben und die
Neuplanung der freiwerdenden Flachen,

= die Entkernung der Blockinnenbereiche und die
Verlagerung zahlreicher Kleingewerbe,

= die Entkernung und Modernisierung der
Wohnbebauung,

= die ErschlieBung der Innenbereiche,

= die Umsiedlung von Bewohnern sowie

= die Errichtung und der Ausbau sozialer Infra-
strukturen.

Nach einer Abwagung von glinstigen Ansatzmog-
lichkeiten, Lage und Signalwirkung sowie Arbeits-
umfang wurde eine Vertiefende Untersuchung fur
den Block (XI) Stdlich der SchulstralRe, ostlich der
Alten Jilicher StraRRe sowie fiir die Blocke (Il und 1V)
entlang der Ottensgasse empfohlen. Dariiber hinaus
wurden im Zuge der ersten SanierungsmaBnahme
das Haus der Stadt stuidéstlich des Bahnhofs Diiren
errichtet und einige verkehrliche MalRnahmen im
Kernbereich von Nord-Diren durchgefiihrt. Zu letz-



teren zdhlt insbesondere der Bau einer Mischver-
kehrsflache ostlich der Neuen Jilicher Strale mit
Bordsteinabsenkungen, dem Einsatz von Kopfstein-
pflaster fiir eine optische Gliederung und der An-
pflanzung von Baumen, die die entsprechenden
Straflenziige des Quartiers auch heute noch pragt.

Abbildung 2: Geplante Blocksanierung im Bereich
Nordschule

[ ST.JOACHIM TSI ERE
BLINDENANSTALT wornstr. 1T
| P NANS V GEPLANT

]
o

%)

. JULICHERSTR.

)| PAUSENHOF
|| SPIELPLATZ

[TURNHALLE
HALE B
| 11 INEU| ||

["RUNE NDER PLAI( |

1. BAHNHOF

Quelle: Blocksanierung Diiren-Nord (1975)

/j@ 48 pk\{v ;

Fir Block (XI) wurde ein Gestaltungsplan erstellt.
Die Planphasen sollten den sukzessiven Bau und
Ausbau eines FuBwegs mit Griinachse vom Bahnhof
zur Joachimskirche realisieren. Dariiber hinaus soll-
te das Schulgelande gedffnet und ein FuBweg in
Ost-West-Richtung geschaffen werden. Der Spiel-
platz Alte Jilicher Strale war im Kreuzungsbereich
der Nord-Sud- und der Ost-West-Durchwegung
vorgesehen. Die Entkernung des Blocks wiirde den
hierfiir nétigen Raum zur Verfligung stellen. Parallel
zu den genannten Malnahmen sollten Einzelmo-
dernisierungen durchgefiihrt werden. Der Prozess
zur Sanierung des Blocks (XI) wurde schlussendlich
jedoch gestoppt, da die angestrebte Blockoffnung
u.a. aus Griinden des Schulbetriebs nicht umgesetzt
werden konnte.

1.3.2 Integriertes Handlungskonzept Soziale Stadt

Nord-Diiren (2007 — 2015)
Der Stadtteil stand als ,Stadtteilprojekt Soziale
Stadt Nord-Diiren” von 2007 bis 2015 im Fokus der
sozialen Stadtentwicklung. Dem Integrierten Hand-
lungskonzept der Sozialen Stadt ging als Grundlage
ein ,Einstiegskonzept” voraus, das ab 2005 umge-
setzt wurde.

Ausgangspunkt flir den Stadterneuerungsprozess
waren evidente soziodkonomische und stadtebauli-
che Defizite im Stadtteil. Im Jahr 2003 lag der Anteil
der Sozialhilfeempfanger in Nord-Diren mit 16,8 %
bspw. doppelt so hoch wie der Durchschnittswert
der Gesamtstadt. Die Arbeitslosenquote im Stadtteil
Uberstieg mit 9,3 % ebenfalls deutlich den stadti-
schen Gesamtwert von 5,8 %. Zudem lag der Anteil
der Birger im Stadtteil mit einem nicht deutschen
Pass im Jahr 2005 bei gut einem Drittel und somit
etwa 2,5-mal hoher als im gesamtstddtischen
Durchschnitt (13 %).

Das Einstiegskonzept (2005)

Das Einstiegskonzept wurde seit 2005 umgesetzt
und diente als Grundlage fir die Ziele und MaR-
nahmen im Integrierten Handlungskonzept ,Soziale
Stadt Nord-Diren”. Die Umsetzung des Einstiegs-
konzepts erfolgte auf Basis eines Kooperationsver-
trags zwischen der Stadt Diren und der Evangeli-
schen Gemeinde durch die verwaltungsinterne
Projektgruppe ,Soziale Stadtentwicklung Diren”
und durch das von der Stadt beauftragte und als
Quartiersmanagement eingeforderte ,Blro fir
Gemeinwesenarbeit” (GWA-BUro).

Als wesentliches Ziel verfolgte das Einstiegskonzept
den Anstol’ von Stadterneuerungsprozessen. Dafiir
wurden neue Kooperationsstrukturen mit allen
Akteursgruppen im Stadtteil geschaffen, die zu-
sammen die Stadtteilvertretung Nord-Diren bilde-
ten. Aufgabe der Stadtteilvertretung war die Ent-
wicklung, Mitentscheidung und Umsetzung des
Integrierten Handlungskonzepts.
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Abbildung 3: Darstellung des Aufbaus der Stadtteil-
vertretung in Nord-Diren

Beschluss der Stadtteilversammlung vom 28.11.2006
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Quelle: Integriertes Handlungskonzept Soziale Stadt Nord-
Diiren (2007), S. 55

Zur Erreichung der Ziele des Einstiegskonzepts for-
mulierte die Stadteilvertretung Ziele und Losungs-
strategien flir den AnstoR des Stadterneuerungs-
prozesses und entwickelte fir deren Umsetzung
nahezu 100 Ideen fir Projekte und MaRnahmen.

Stadtteilvertretung Nord-Diiren

Die Stadtteilvertretung wurde im November 2006
ins Leben gerufen. Sie sollte eine Lobby fiir den
Stadtteil bilden, die den negativen Entwicklungen
entgegenwirken kann. Ziel war es, ein unabhangi-
ges, demokratisches, parteipolitisch ungebundenes
sowie nationen- und religionenlbergreifendes
Gremium zu griinden, das alle Akteure im Stadtteil
umfassen kann.

Auf Grundlage dieser Auflage setzt sich die Stadt-
vertretung zusammen aus:

= Vier Personen aus deutschen Vereinen

= Vier Personen aus Migrantenvereinen

= Zwei Personen aus sozialen Einrichtungen
= Zwei Personen aus Institutionen
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= Zwei Personen aus Kindergarten

= Zwei Personen aus Schulen

= Zwolf Personen aus Wohnquartieren

= Vier Personen der Gewerbetreibenden

Innerhalb der Stadtteilvertretung gibt es verschie-
dene Arbeitsgruppen, die sich mit folgenden thema-
tischen Schwerpunkten auseinander setzen:

= Kinder und Jugendliche

= Zusammenleben

=  Bauen und Wohnen

= Beschaftigung und Qualifizierung
= (Offentliche Ordnung und Verkehr
=  Bewohnergruppen

Seit ihrer Grindung stellt die Stadtteilvertretung die
wichtigste Instanz fiir die Erneuerungsprozesse auf
Stadtteilebene dar. Dariiber hinaus ist die Stadtteil-
vertretung ein wichtiges Auftrags- und Abstim-
mungsorgan. Das Quartiersmanagement (GWA-
Bliro) unterstitzt hierbei die Verfahren und basis-
demokratischen Ablaufe.

Mit ihren entwickelten Zielen, L&sungsstrategien
sowie entsprechenden Projekten und MaRnahmen
lieferte die Stadtteilvertretung eine wichtige, im
Konsens des Stadtteils verankerte Grundlage fir die
Ziele, Handlungsfelder und MaRnahmen fiir das
»Integrierte Handlungskonzept Soziale Stadt Nord-
Diren” und eine Gesamtstrategie im Bereich der
Problemimmobilien.

Seit dem Jahr 2012 ist die Stadtteilvertretung ein
eingetragener Verein mit gegenwartig mehr als 100
Mitgliedern. Laut Vereinssatzung verfolgt der Ver-
ein folgende Ziele:

=  Aufbau nachhaltiger Kooperationsbeziehungen
zwischen den im Stadtteil ansassigen deut-
schen Vereinen und Migrantenvereinen, Be-
wohnergruppen, Institutionen und Gewerbe-
treibenden

=  Unterhaltung einer sozio-kulturellen Begeg-
nungsstatte fur Deutsche und Migranten (Haus
far Alle)

=  Kimmerer in Bezug auf kindergerechte Spiel-
platze und geeignete Treffpunkte flr junge und
dltere Menschen

= Durchflhrung von sozialen und kulturellen
Veranstaltungen, die das Gemeinwohl fordern



(Stadtteilfeste, Kampagnen gegen Drogenmiss-
brauch und fiir ein sauberes Nord-Diiren)
*  Lobby- und Offentlichkeitsarbeit im Stadtteil

Des Weiteren organisiert der Verein verschiedene
Veranstaltungen und veroffentlicht eine Stadtteil-
zeitung.

Abbildung 4: LitfaRsdule der Stadtteilvertretung am
Eregli-Platz

Handlungsansétze der Sozialen Stadt Nord-Diiren

Projekte und MaRnahmen der Sozialen Stadt fokus-
sierten sich insbesondere auf die Weiterentwick-
lung und Umgestaltung der 6ffentlichen Rdume, die
Aufwertung der historischen Bausubstanz (Fassa-
denprogramm), sozialintegrative = MaRhahmen,
Aktivierung der Biirger und den Aufbau des ge-
meinnutzigen Hauses ,Haus fur Alle” (inkl. vereins-
getragenem Betreiberkonzept). Im Rahmen des
Forderprogramms konnten vier malRgebliche Hand-
lungsanséatze formuliert werden:

=  Aufbau von nachhaltigen Kooperationsstruktu-
ren mit allen Akteursgruppen im Stadtteil

=  Verbesserung des Stadtteilimages in der Innen-
und AuRenwahrnehmung

=  Anerkennung der Integrationskraft im Stadtteil
und Foérderung politischer, ethnischer und sozi-
aler Integration

= Mittel- und langfristige Aufwertung des Stadt-
teils mittels baulicher MaBnahmen durch 6f-
fentliche und private Investitionen

Abbildung 5: Neugestalteter 6ffentlicher Raum,

MaRnahmen der Sozialen Stadt Nord-Diiren

Zur Erreichung der Ziele und Umsetzung der Hand-
lungsanséatze des Férderprogramms Soziale Stadt in
Nord-Diren wurden verschiedene MaBnahmen
entwickelt und gréBtenteils umgesetzt. Unter ande-
rem waren dies folgende MaRnahmen:

=  Einrichtung eines Fassaden- und Hofprogramms

=  Beruhigung und Neuordnung des Verkehrs
sowie Verbesserungen fiir den FuR- und Rad-
verkehr im Umfeld des Eregli-Platzes

= Neugestaltung von 6ffentlichen Raumen fir
Kinder und Jugendliche durch z. B. die Neuge-
staltung des Nord Parks

= Allgemeine Verbesserung des Wohnumfelds in
den Wohnquartieren

= Versuch der Verbesserung der sozialen Mi-
schung im Stadtteil

=  Verbesserung des Zusammenlebens durch z. B.
das ,Haus fur Alle”

= Forderung der Beschaftigung und Qualifizie-
rung durch die Férderung von lokaler Okono-
mie durch z. B. Ausbildungs- und Beschafti-
gungsforderungen

= Vernetzung von sozialer und kultureller Infra-
struktur und die Verbesserung von Lebens-
chancen fir Kinder und Jugendliche durch z. B.
Beratungsangebote

=  Aufwertung des Stadtteilimages und Verbesse-
rung des Zusammenhalts durch z. B. Stadtteil-
feste
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Abbildung 6: Haus fiir Alle am Nordpark

1.3.3 Task Force Problemimmobilien

Im Rahmen des ,Stadtteilprojekt Soziale Stadt
Nord-Diren“ konnten viele Verbesserungen im
sozialen Bereich erreicht werden, wie z. B. die Akti-
vierung und Kooperation zwischen den lokalen
Akteuren und der Bewohnerschaft. Auch die Wohn-
umfeldverbesserung und die Stadtbildpflege sind
sichtbare Errungenschaften der Stadtteilarbeit.

Im privaten Immobiliensektor konnten jedoch nicht
die erwiinschten Effekte erreicht werden. Dadurch
drohen die bereits erreichten Erfolge ihre Wirkung
zu verlieren. Ausbleibende Modernisierungen und
unzuldngliche Instandsetzungen fiihren zu einer
kontinuierlichen Verschlechterung des Immobilien-
bestands. Vor allem im vom Altbaubestand geprag-
ten Kerngebiet Nord-Direns manifestiert sich eine
problematische Konzentration von stark instandset-
zungsbedirftigen Altbaubestanden, die sich zu-
nehmend negativ auf das Umfeld auswirken. In den
sogenannten Problemimmobilien wohnen weitest-
gehend Transferleistungsbezieher, die zudem oft
von sozialen Multiproblemlagen gepragt sind. Dar-
Uiber hinaus ist in einigen Gebauden eine Tendenz
zur Ghettobildung bestimmter Migrantengruppen
zu beobachten.

Die vorab beschriebenen Verwahrlosungen einiger
Immobilien, die Tendenz zur Ghettobildung in ein-
zelnen Gebauden sowie die Gefahr einer negativen
Ausstrahlung auf umliegende Stadtteile erforderten
ein konzertiertes und zligiges Eingreifen der Stadt
Diren. Daher wurde 2017 die Task Force ,,Problem-
immobilien” gegriindet. Diese geht ordnungsbe-
hordlich gegen Miet- und Investitionsgebaren vor,
welches Mieter unzumutbaren Wohnverhaltnissen
aussetzt. Die Task Force Uberprift Wohnverhéltnis-
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se auf ihre formale und materielle Legalitdt sowie
Wohnraumqualitdten und -quantitdaten. Auflerdem
werden Immobilien geprift, die als Standort von
Drogenhandel oder anderen kriminellen Tatigkeiten
genutzt werden. Bei Gefahr in Verzug ist die Task
Force dazu berechtigt, Raumungen oder Teilrdu-
mungen durchzufihren.

Im Rahmen der Task Force Problemimmobilien
konnten seit 2017 zahlreiche Informationen zum
Gebdudebestand gesammelt werden, die fiir die
Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
wertvolle Beurteilungsgrundlagen liefern.

1.3.4 Integriertes Handlungskonzept
Problemimmobilien Nord-Diiren (2018)

Das Integrierte Handlungskonzept Problemimmobi-
lien Nord-Diiren wurde im Frihjahr 2018 von der
Stadt Dilren erarbeitet, u.a. um gezielt gegen bauli-
chen Missstande in Nord-Diiren vorgehen zu kon-
nen. Die Handlungsfelder, die die Stadt Diiren im
Umgang mit den Problemimmobilien verfolgt, stre-
ben neben der Beseitigung der stadtebaulichen
Missstdnde einen umfassenden Ansatz an, um lang-
fristige Verdanderungen im Stadtteil bewirken zu
koénnen.

Eigentlimeraktivierung

Die Aktivierung von Eigentliimer*innen von Prob-
lemimmobilien soll eine ,Hilfe zur Selbsthilfe” for-
dern und einen adaquaten Zustand der entspre-
chenden Immobilien generieren. Dabei erhalten die
Eigentimer Informationen Uber Fordermittel, eine
Vermittlung von Fordermitteln sowie eine erste
kostenlose Bauberatung.

Aktives Handeln der Stadt Diiren auf dem Immobi-
lienmarkt

Die Stadt Diren wird auf dem Immobilienmarkt
aktiv auftreten, wenn eine Aktivierung der Eigen-
timer*innen scheitert oder zu scheitern droht oder
Verkaufsbereitschaft besteht. Wie nach Erwerb der
Problemimmobilie mit dieser verfahren wird, wird
im Einzelfall geprift. Moglichkeiten dabei sind z. B.:

= Rickbau und Gestaltung einer Freiflache
= Rickbau fiir Neubau
=  Rickbau auf Rohbauzustand und VerduRRerung



= Zwischenerwerb von Immobilien mit dem Ziel
der WeiterverdufRerung an sanierungsbereite
Interessenten

=  Ankauf einer Problemimmobilie und Sanierung
als Musterhaus, ggfs. unter Einbeziehung von
Arbeitsmarktfordermitteln in Kooperation mit
gemeinnutzigen Ausbildungs- und Beschafti-
gungstragern

MaRnahmen

Die MaBnahmen des Integrierten Handlungskon-
zepts Problemimmobilien Nord-Diiren unterteilen
sich in ,Vorbereitung der Gesamtmalnahme”,
,OrdnungsmaBnahmen”, ,BaumaBnahmen” sowie
,Besondere stadtebauliche MaRnahmen®.

Vorbereitung der Gesamtmafinahme:

=  Einrichtung eines formlichen Sanierungsgebiets
nach Vorbereitenden Untersuchungen

=  Stddtebaulicher Rahmenplan Nord-Diiren
Kernbereich

=  Machbarkeitsstudie Nachfolgenutzungen
St. Joachim

=  Wertgutachten und Rechtsberatung

OrdnungsmafSinahmen:

=  Erwerb von ,Problemimmobilien”

=  Umgestaltung der Platz- und Griinanlage
St. Joachim

= Gestaltung Griinzug Nord-Diiren/ehemalige
Kreisbahntrasse

=  Ergdnzende MaRRnahmen auf 6ffentlichen Fla-
chen und Ideenwerkstatten

Baumafinahmen:

=  Forderung von Modernisierung und Instandset-
zung

=  Fassaden- und Hoferneuerungsprogramm

=  Pilotprojekt ,,Musterhaus”

Besondere stéddtebauliche MafSnahmen:

=  Sanierungstrager

=  Aktivierende Immobilienberatung — Quar-
tiersarchitekt

= Verfugungsfonds/Aktive Mitwirkung der Betei-
ligten

= Quartiersmanagement

= Offentlichkeitsarbeit

=  Fortschreibung des Integrierten Handlungskon-
zepts
= Evaluation

1.3.5 Vorstudie zur Anwendung von
Instrumenten des besonderen
Stiadtebaurechts

Das im Jahr 2018 verfasste Gutachten ,Vorstudie

zur Anwendung von Instrumenten des besonderen

Stadtebaurechts im Stadtteil Diren-Nord“ (2018)

vom Institut fir Bodenmanagement Dr.-Ing. Egbert

Dransfeld dient einer vorgeschalteten Klarung der

notwendigen Detailtiefe von Vorbereitenden Unter-

suchungen fir ein mogliches Sanierungsgebiet in

Nord-Diren.

Auf Basis einer Vor-Ort-Begehung und unter Riick-
griff auf die Analyseergebnisse vorhandener Kon-
zepte kommt die Vorstudie zu dem Ergebnis, dass
die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersu-
chungen zur Prifung einer Sanierungsnotwendig-
keit innerhalb des Untersuchungsgebiets angemes-
sen erscheint. In diesem Zusammenhang wird ins-
besondere dem historischen Kernbereich von Nord-
Diren ausdriicklich ein Sanierungsverdacht attes-
tiert.

Nach gutachterlicher Einschatzung sind Stand 2018
zwar zu einigen Themenaspekten (z. B. Bau- und
Sozialstruktur) bereits umfassende Beurteilungs-
grundlagen vorhanden; fir eine rechtssichere
Durchfiihrung einer potenziellen SanierungsmafR-
nahme wird gutachterlich jedoch die Durchfiihrung
Vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB
empfohlen. Demnach fehlt es an grundlegenden
Informationen zu verschiedenen Analyseaspekten
wie Verkehrsinfrastruktur, Einzelhandelsstruktur
und offentlicher Raum. Zudem mangelt es bislang
an einer hinreichenden Durchfiihrung und Doku-
mentation der formalen Beteiligungsschritte gemal
§§ 137 und 139 BauGB. Weiterhin bedarf es einer
Abwaédgung der offentlichen und privaten Belange
nach § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB.

Im Ergebnis der Vorstudie wird deutlich, dass fir die
rechtssichere Durchfiihrung einer stadtebaulichen
Sanierungsmafnahme in Nord-Diren einige zentra-
le Beurteilungsgrundlagen noch zu erarbeiten sind.
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Abbildung 7: Ubersicht bisheriger Entwicklungsansétze in Nord-Diiren

Sanierungssatzung (1974 — 1999)
Im Rahmen von Flachensanierungen 1976 bis 1987 Abriss von Hauserzeilen in unmittelbarer

Nahe zum Bahnhof Diiren (Errichtung Haus der Stadt) sowie Blocksanierung ,,Block XI”

Einstiegskonzept fiir ,Soziale Stadt Nord-Diiren” (2005)

Ziele:

» Schaffung neuer und nachhaltiger Kooperationsstrukturen durch die Konstituierung der

Stadtteilvertretung

* Bauliche Aufwertung und Imageverbesserung des Stadtteils

Stadtteilvertretung ~ Lobby mit allen Akteuren des Staditeils

Koordinierungsstelle

zwischen Stadtteil und Stadt

(GWA-Buro)

Stadtteilversammlung

Vertreter aller

Akteursgruppen im Stadtteil

Arbeits- und Projektgruppen

2u verschiedenen
thematischen
Schwerpunkten

Erarbeitung von Zielen und MaBnahmen flir den Stadterneuerungsprozess, die die Grundlage

fur das Integrierte Handlungskonzept ,Soziale Stadt Nord-Diiren” darstellen

Integriertes Handlungskonzept ,Soziale Stadt Nord-Diiren” (2007 — 2015)

Ziele:

= Aktivierung lokaler Akteure
*  Aufwertung des Stadtteils

= Stadtbildpflege
*  \Verbesserung des Stadtteilimages

*  Wohnumfeldverbesserungen

v—

Verstetigung von Quartiersmanagement, Gemeinwesenarbeit und Stadtteilvertretung

* Beteiligungsprozesse der Stadtteilvertretung und Einzelfalllosungen

* Verbesserungen in der Nachbarschaft, der Gemeinschaft und der Zusammenarbeit

* Erarbeitung der Grundlagen fiir Gesamtstrategie und Handlungskonzept im Umgang mit
Problemimmobilien in Nord-Diren

Integriertes Handlungskonzept Problemimmobilien Nord-Diiren (2018 — 2022)

Ziele:

* Verdeutlichung des Handlungserfordernisses im Stadtteil

+*  Formulierung von Handlungsfeldern und MaRnahmen auf Grundlage einer Kosten- und

Finanzierungsiibersicht

* Aufnahme in das Stadtebauforderprogramm des Landes NRW "Modellvorhaben

Problemimmobilien"

* Beseitigung baulicher Missstande sowie Missstande der Wohnraumbewirtschaftung,
Aufwertung der Gebaudesubstanz und -funktion sowie des Umfeldes zur Verbesserung
der Wohn- und Lebensverhaltnisse im Stadtteil

Task Force

Problemimmobilien

*  Schutz von Mietern vor
unzumutbaren
Wohnverhdltnissen
Uberpriifung der

Wohnraumgualitaten
Einsatz von Instrumenten
der Bauordnung und
Wohnungsaufsicht
Vorgehen gegen miss-
brauchliche Wohnraum-
bewirtschaftung

MaRnahmen IHaKo
Vorbereitung der
GesamtmaBnahme
Einsatz von
Stadtebaufoérdermitteln
OrdnungsmaRnahmen
u.a. fir Erwerb von
Problemimmobilien
BaumaRnahmen
Image verbessernde
MafRnahmen
Stadtebaul. Mafnahmen

Vorbereitende

Untersuchungen fiir ein

Sanierungsgebiet

*  Nachweis iber
stadtebauliche
Missstande im Gebiet
Begriindung der
SanierungsmaRnahme
und Beurteilung der
Durchfiihrbarkeit
Formulierung der
anzustrebenden Ziele der
Sanierung

Quelle: Eigene Darstellung
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1.4  Zwischenfazit

Angesichts der genannten Schwachen und Proble-
me in Nord-Diren hat sich die Stadt Diren fir die
Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB) entschie-
den. Mit den Vorbereitenden Untersuchungen wird
eine Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage
geschaffen, ob mithilfe einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmallnahme in Erganzung zu dem seit 2018
vorliegenden Integrierten Handlungskonzept , Prob-
lemimmobilien Nord-Diren” (Aufnahme in das
Stadtebauforderprogramm im Jahr 2018) eine
Handhabe zur Stabilisierung und Aufwertung des
Stadtteils Nord-Diiren gefunden werden kann.

In mehreren Jahrzehnten stadtischen Engagements
und stadtebaulicher Férderung konnten groRRe Er-
folge im Bereich der sozialen Infrastruktur, der
zivilgesellschaftlichen Aktivierung und der Gestal-
tung offentlicher Rdume in Nord-Diiren erzielt wer-
den. Investitionen in den privaten Immobilienbe-
stand sind jedoch groRtenteils ausgeblieben, sodass
sich durch die stark instandsetzungsbedirftigen
Altbaubestinde stadtebauliche und funktionale
Missstande manifestieren, die eine verstarkte Ge-
gensteuerung notwendig machen. Auch die unvoll-
standige Umsetzung der ersten Sanierungssatzung
flr Nord-Dlren im Zeitraum 1975 bis 1999 tragt zu
den gegenwartigen Umstdnden bei. So hétten
bspw. vor allem die Konzepte zur Blocksanierung
eine Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Quartier bewirken kénnen.

Die Einsichten, die im Rahmen der Einsatze der Task
Force Problemimmobilien bisher gewonnen wurden
und die Vorstudie des Biiros Dr. Dransfeld zeigen,
dass die Voraussetzungen fiir die formliche Festset-
zung eines Sanierungsgebiets sehr wahrscheinlich
gegeben sind. Nicht nur die bestehenden Missstadn-
de sollen beseitigt, sondern auch die weitere Ver-
schlechterung der Bausubstanz und der Wohn- und
Arbeitsbedingungen sollen verhindert werden.

Zentrale Aufgabe des vorliegenden Gutachtens ist
es daher, die im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchungen relevanten Untersuchungsaspekte zu
bearbeiten, um auf dieser Basis ein formliches Sa-
nierungsgebiet festlegen zu kdnnen.
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2 Beschreibung des
Untersuchungsgebiets

2.1 Gesamtstadtische Einordnung

Die Stadt Diren ist Kreisstadt des Kreises Diren und
liegt ca. 40 km westlich von Koln inmitten des Stad-
tedreiecks Aachen — Disseldorf — K6In/Bonn in der
flachen Zilpich-Jilicher Borde. Im Stiden und Wes-
ten der Stadt schlielt sich die Eifel mit ihren ausge-
dehnten Wald- und Wasserflachen und sehr beweg-
ter Topografie an. In unmittelbarer Nahe nordwest-
lich und nordéstlich liegen die Braunkohletagebaue
Inden und Hambach, die das Landschaftsbild nach-
haltig verandert haben.

Historisch war Diren Marktstadt, Papierstadt und
Verwaltungszentrum. Die Innenstadt entstand nach
der umfassenden Zerstdrung im Zweiten Weltkrieg
an alter Stelle neu. Die Ruraue bildet das griine
Riickgrat der Stadt Dlren. Ausgehend davon erstre-
cken sich griine Finger bzw. Querachsen in den
Stadtkorper hinein. Gleichzeitig liegen entlang der
Rur historisch bedingt sehr groBe Gewerbebetriebe,
die teilweise bereits Gber hundert Jahre an ihren
Standorten bestehen. Dariiber hinaus wird die Stadt
durch verschiedene Bahntrassen gegliedert: in Ost-
West-Richtung die Verbindung zwischen Aachen
und Koln, in Nord-Sid-Richtung nach Jilich und
Zilpich und nach Studwesten nach Heimbach im
Nationalpark Eifel und zur Rurtalsperre (Rursee).

Der Stadtteil Nord-Diiren profitiert mittelbar von
dem Freiraumband entlang der Rur, das ca. 1 km
entfernt liegt und zu FuRB gut erreichbar ist. Die ost-
westliche Bahntrasse und der Hauptbahnhof liegen
direkt am sidlichen Kernbereich ebenfalls in fulau-
figer Entfernung. Nord-Diiren besitzt also eine her-
vorragende Anbindung an den Regionalverkehr. Die
Bahnlinie hat flr den Stadtteil gleichzeitig aber auch
eine trennende Wirkung als baulich-rdumliche Z&sur
zum Stadtzentrum Direns, das sich sidlich der
Bahntrasse anschlief3t.
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Abbildung 8: Lage Nord-Direns im Stadtgebiet

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, in Anleh-
nung an Thomas Kénig (2007)

2.2  Geltungsbereich der Vorbereitenden
Untersuchungen

Der rund 67 ha grofle Geltungsbereich der Vorbe-
reitenden Untersuchungen umfasst den histori-
schen Kernbereich von Nord-Diiren sowie die nord-
lich anschlieBenden Wohngebiete zwischen Lau-
scherstraBe und Laute-Dei-StraBe bis zur Grenze
des benachbarten Stadtteils Birkesdorf. Mit Aus-
nahme des weitldufigen Gelandes der Rheinischen
Landeskliniken und den gewerblich bzw. industriell
genutzten Bereichen zwischen Rur und Veldener
StraBe deckt das Untersuchungsgebiet somit den
gesamten Stadtteil Nord-Diren ab.

Die ostliche Begrenzung des Geltungsbereichs ver-
lauft entlang der sog. Eisenbahnsiedlung sowie
entlang der weitldufigen Flachen der Rheinischen
Landesklinik Diren. In stdlicher Richtung grenzt der
Untersuchungsraum unmittelbar an das Bahnhofsa-
real und wird hier von dem Verlauf der Fritz-Erler-
StraRRe und der EisenbahnstraRRe begrenzt. Die 6stli-
che Grenze des Untersuchungsgebiets verlauft ent-
lang der Veldener StraRe.



Abbildung 9: Geltungsbereich fur die Vorbereiten-
den Untersuchungen

Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

2.3  Historische Entwicklung und
architektonische Besonderheiten

Die bauliche Substanz Nord-Direns besitzt aufgrund
der Entstehung des Stadtteils als klassischer Indus-
triestandort des 19. Jahrhunderts einen grofRen
bauhistorischen Wert. Bis zur SchlieBung und Verla-
gerung vieler Betriebe in den 1950er Jahren beher-
bergte Nord-Duren zahlreiche Fabriken. Dazu zahl-
ten Unternehmen der traditionell in Diren ansassi-
gen Papierindustrie, aber auch Metall-, Teppich-,
Glas- und Zuckerfabriken, die das Bild des Stadtteils
nachhaltig beeinflusst haben.

Mit dem Bau der Eisenbahnstrecke Kéln — Diiren —
Aachen im Jahr 1841 wurde die heutige Josef-
Schregel-Strale als wichtige Verbindungsstralle
zwischen dem Bahnhof und den noérdlichen und
studlichen Stadtteilen errichtet. Somit wurde der
Stadtbezirk Nord-Diiren ein wichtiger Verkehrskno-
tenpunkt.

Abbildung 10: PreuRische Uraufnahme 1836 bis
1850

Quelle: TIM Online 2.0

Anfanglich entwickelte sich der Stadtteil weitge-
hend ungeplant entlang der vorhandenen StraRRen
und Wege im Dreieck der Alten Jilicher StralRe, der
Neuen lJilicher StraRe, der KarlstraBe sowie der
JohanniterstraRe. Die MalteserstralRe, die Kirchstra-
Re, die JosefstraRe und die JoachimstraRe wurden
auf der Grundlage einer stadtischen Planung entwi-
ckelt, weshalb die StraRenzlige in diesem Bereich
homogener wirken und starker auf das stadtebauli-
che Gesamtbild des StraRenraums ausgerichtet
sind.

In der Regel wurden die Hauser der Wohngebiete
im Stadtteil Nord-Diren von Handwerkern und
Kaufleuten errichtet, welche die Gebdude auch
selbst bewohnten, im Erdgeschoss Ladengeschafte
bzw. Werkstdtten betrieben und die zusatzlichen
Wohnungen an Industriearbeiter und Handwerker
vermieteten. Gegen Anfang des 20. Jahrhunderts
wurden zunehmend auch reine Mietobjekte errich-
tet. Mit dem Bau einer Schule, Pfarrkirche und wei-
terer wichtiger stadtischer Einrichtungen war der
Entstehungsprozess des Stadtteils abgeschlossen.
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Die Bebauung entstand vorwiegend zwischen den
Jahren 1865 und 1915 und zeigt entsprechend der
Grinderzeit Stilmerkmale des Spatklassizismus und
der Neorenaissance bis zum Historismus und Ju-
gendstil.

Abbildung 11: PreuBische Neuaufnahme 1891 bis
1912

Quelle: TIM Online 2.0

Eine der groflten und zugleich dltesten Fabrikareale
in Diiren, das Reflex Werk, steht am Ubergang von
Nord-Diiren nach Birkesdorf. Die alten Backsteinge-
bdude der Papierfabrik und der hohe Schornstein
pragen auch heute noch den nérdlichen Abschnitt
der Veldener StraBe. Ein weiteres bedeutendes
Unternehmen im Bereich der Papierherstellung ist
heute die Voith Paper GmbH & Co. KG. Am Standort
Diren ist Voith seit 1885 auf dem Betriebsgelande
an der Veldener Stralle angesiedelt.

Das groRte Werk der Metallindustrie im Kreis Diren
waren die Diirener Metallwerke AG. Die SchlieBung
der Metallwerke erfolgte im Jahre 1976. In den
teilweise noch erhaltenen ehemaligen Werksge-
bauden im sidlichen Abschnitt der Veldener Stralle
befinden sich unter anderem eine (iberregional
bekannte Kultureinrichtung (Endart-Kulturfabrik)
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und die Fatih-Moschee der Ditib. Auf dem Areal
haben sich dariiber hinaus weitere gewerbliche
Nachnutzungen angesiedelt.

Wahrend des 2. Weltkriegs wurde der Stadtteil
Nord-Diren als einziger in Diren von groRen Zer-
storungen verschont und hat nach Kriegsende die
Wohnraumversorgung der Stadt Gbernommen.
Aufgrund der ausbleibenden Instandsetzung bzw.
Modernisierung der erhaltenen Hauser verfiel die
Bausubstanz jedoch zunehmend. Dies fihrte dazu,
dass die Stadt Diren 1971 erste Vorbereitende
Untersuchungen in Auftrag gab, um stadtebauliche
und funktionale Missstande nachzuweisen. Es er-
folgte eine Flachensanierung im ausgewiesenen
Sanierungsgebiet unmittelbar noérdlich des Bahn-
hofs. Auf den freigewordenen Flachen ist das En-
semble von ,Haus der Stadt” und Kinocenter ent-
standen sowie der Busbahnhof und ein groRer
Parkplatz. Die Flachensanierung hat allerdings auch
zu einer Zasur im Stadtgebiet zwischen dem sidli-
chen Nord-Diren und dem Bahnhof sowie der In-
nenstadt Direns gefiihrt bzw. funktional vergro-
Rert.

Der siidliche Kernbereich des Stadtteils Nord-Diren
ist heute noch ein weitgehend authentisch erhalte-
nes sozialgeschichtliches Zeugnis fir die Wohn- und
Lebensverhéltnisse der Industriearbeiter und des
Kleinburgertums in der Epoche der Jahrhundert-
wende vom 19. zum 20. Jahrhundert. Dieses histori-
sche Erbe mit seinen einzigartigen Qualitdten gilt es
zu bewahren und behutsam zu modernisieren.

2.4 Gliederung des Untersuchungsgebiets

Im Zuge mehrerer Vor-Ort-Begehungen wurde das
Untersuchungsgebiet zu Beginn der Vorbereitenden
Untersuchungen hinsichtlich kritischer Teilbereiche
mit erhohtem Handlungsbedarf analysiert. Die he-
terogene Gesamtstruktur sowie die vorherrschen-
den Nutzungen innerhalb des Untersuchungsge-
biets lassen zu diesem Zweck eine Gliederung in
zwei Teilbereiche zu. Im Gegensatz zu den nordli-
chen Strallenziigen des Untersuchungsgebiets mit
einer dominierenden Wohnfunktion ist der Kernbe-
reich Nord-Diirens um das historische Zentrum des
Stadtteils durch einen hohen Anteil griinderzeitli-
cher Bausubstanz, eine dichte Blockrandbebauung
sowie durch einen stellenweise ausgepragten stad-
tischen Nutzungsmix charakterisiert. Aus diesem



Grund erfolgt eine Zweiteilung des Untersuchungs-
gebiets in den sudlichen Kernbereich und die noérd-
lich anschlieRenden Wohngebiete.

Die Grenze zwischen den beiden Teilrdumen ver-
lauft entlang der StraRe Am Nordpark, knickt an der
Einmindung in die Neue Jllicher StraBe Richtung
Norden ab und verlduft anschliefend entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenzen des aktuell im Bau
befindlichen Senioren-Parks Carpe Diem und des
benachbarten Speditionsbetriebs an der Alten Jili-
cher StraBe Nr. 67.

Abbildung 12: Teilrdume des Untersuchungsgebiets
' e
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Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster Kreis
Diiren

Nordliche Wohngebiete

Im nordlichen Abschnitt des Untersuchungsgebiets
dominiert im Vergleich zur ausgepragten urbanen
Nutzungsmischung im Kernbereich von Nord-Diiren
die Wohnfunktion, wenngleich auch vereinzelte
Gewerbebetriebe sowie stadtische und kulturelle
Einrichtungen (z. B. Stadtische Realschule) in die-
sem Abschnitt liegen. Die Bebauungsstrukturen
innerhalb der nordlichen Wohngebiete weisen bei
einer durchschnittlichen Zwei- bis Viergeschossig-
keit unterschiedliche Dichten auf.

Entlang der Alten Jilicher StralRe und des Bretzeln-
wegs besteht eine weitgehend geschlossene, stel-
lenweise griinderzeitliche Mehrfamilienhausbebau-
ung mit zum Teil tiefen historischen Grund-
stiicksparzellen und hohem Freiflichenanteil. Die
Uberwiegend vorherrschende Wohnbebauung wird
dabei insbesondere entlang der Alten Jilicher Stra-
Re durch gewerblich genutzte Gebdude und Hallen
ergdanzt. Demgegenliber besitzen die Bereiche um
die Laute-Dei- und LauscherstraBe in weiten Teilen
den Charakter ruhiger Wohnlagen. Neben vereinzel-
ten gewerblichen Betrieben und kulturellen/6ffent-
lichen Einrichtung wie der Grundschule St. Joachim
sind diese StraRenzilige durch eine offene, aufgelo-
ckerte Bebauung mit Einfamilienhdusern gepragt,
die stellenweise durch Mehrfamilienhduser erganzt
werden.

Abbildung 13: Bebauung entlang des Bretzelnwegs

Im Kontrast zu den Ubrigen StraBenziigen des Teil-
bereichs weisen die Nutzungen entlang der Neuen
Jilicher Strae eine aulerst heterogene Struktur
auf. So liegt bspw. der Nordpark an der StralRe, der
im Zuge des ,Stadtteilprojekts Soziale Stadt Nord-
Diren” von 2007 bis 2015 umfassend aufgewertet
wurde und die zentrale Naherholungsflaiche des
Stadtteils darstellt. Unmittelbar nérdlich des Parks
schlieft sich ein GroBwohnkomplex aus den 1970er
Jahren an, der aufgrund seiner Héhenentwicklung

Stadt Diren — Vorbereitende Untersuchungen mit Sozialplan fiir das Sanierungsverdachtsgebiet Nord-Diiren 19



eine weithin sichtbare stdadtebauliche Dominante
bildet. Selbiges gilt fiir das Birohochhaus der RWE
Rhein-Ruhr Netzservice auf der gegentiberliegenden
StrafRenseite, das in Kombination mit dem ndérdlich
anschlieBenden Schulhof und dem zurtickversetzten
Gebdudekomplex der stddtischen Realschule ein
diffuses StraRenbild erzeugt.

Abbildung 14: Realschule am Bretzelnweg

Im dulersten Norden des Untersuchungsgebiets
erstrecken sich im Bereich der ehemaligen Kreis-
bahntrasse an der Grenze zum benachbarten Stadt-
teil Birkesdorf ausgedehnte Griin- und Freiflachen.
Das stellenweise dicht bewachsene Geldnde unter-
scheidet sich in struktureller Hinsicht deutlich von
den Ubrigen Abschnitten des Teilbereichs: Neben
einer Skateranlage befindet sich hier weitgehend
ungeordnetes Gelande mit geringer Aufenthalts-
qualitdt und niedrigem Freizeitwert. Der Hand-
lungsbedarf in diesem Bereich wurde auch im Rah-
men des Integrierten stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts fir Diren-Birkesdorf aufgegriffen.
Mithilfe von Stadtebauférdermitteln soll das Gelan-
de zukinftig zu einem naturnahen, extensiv nutzba-
ren Grinzug entwickelt werden, der auch die bei-
den Stadtteile Birkesdorf und Nord-Diren starker
miteinander verbindet.

Kernbereich

Der Kernbereich umfasst das historische Zentrum
Nord-Direns im Siiden des Untersuchungsgebiets.
Das Zentrum von Nord-Diiren ist gepragt durch eine
kleinteilige Blockbaubebauung mit zwei- bis drei-
einhalbgeschossigen Geb&uden. Dabei handelt es
sich im Wesentlichen um Bauten mit drei Fenster-
achsen (,Drei-Fenster-Hauser”) mit seitlichem
Hauseingang und den typischen riickwartigen An-
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bauten. Charakteristisches Gestaltungsmerkmal der
Bebauung im Bereich von StraBenkreuzungen und
StraBeneinmiindungen ist das Abschrdgen der
Hausecken in der Breite einer Fensterachse. Das
Blockinnere ist durch zahlreiche, bis heute oft ge-
werblich genutzte Bauten hoch verdichtet mit du-
Rerst geringen Anteilen an privaten Freiflachen.

Abbildung 15: Blick in die Josefstralle

In der Nachkriegszeit wurden kriegsbedingt zerstor-
te Gebadude stellenweise ersetzt oder zum Teil weit-
reichende UmbaumalRnahmen am historischen
Gebdudebestand vorgenommen, sodass sich an den
heutigen Geb&udestrukturen und Fassaden der
Einfluss unterschiedlicher Jahrzehnte ablesen Iasst.
Das grundsatzlich einheitliche Stadtbild wird dar-
Uber hinaus durch vorhandene Bauliicken sowie
unterschiedliche Bauhdhen insbesondere entlang
der Alten Jilicher StraRe, JohanniterstraBe, Neue
Julicher StraRe und Karlstralle stellenweise gestort.
Eine weitere baustrukturelle Besonderheit der
Grundstiicke im Kernbereich bildet der hohe Ver-
siegelungsgrad der riickwartigen Innenhofbereiche,
die zum Teil noch heute gewerblich genutzt wer-
den. Ein GroRteil der Parzellen ist im riickwartigen
Grundstiicksbereich entweder (iberbaut oder durch
befestige Flachen vollstandig versiegelt.

Das Erscheinungsbild des Quartiers weist insgesamt
einen ausgepragten stadtischen Funktionsmix aus
Wohngebduden, Arbeitsstatten, sozialen sowie
kulturellen Einrichtungen auf. In nutzungsstruktu-



reller Hinsicht bilden insbesondere die StraBenziige
Josef-Schregel-Strale, Neue Jilicher StralRe sowie
der siidliche Abschnitt der Alten Jilicher StraRe ein
gemischtes urbanes Quartier. Hier ist der Ge-
schaftsbesatz mit Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs in der Erdgeschosszone am héchs-
ten, und auch in den oberen Geschossen sind neben
Wohnnutzungen zum Teil gewerbliche Nutzungen
wie bspw. Praxen oder sonstige Dienstleistungsan-
gebote ansdssig. Die Randlagen dieser zentralen
StraBenziige wie bspw. die Malteserstralle, die
JosefstraBe oder die KirchstraRRe sind hingegen mit
zunehmender Entfernung durch reine Wohngeb&u-
de gepragt.

Abbildung 16: Blick in die Alte Jilicher StraRRe
= f.?."J N y £ .

Der historischen Bedeutung von Nord-Diren als
Industrie- bzw. Produktionsstandort entsprechend
ist das Stadtbild des Kernbereichs stark durch ge-
wachsene Gemengelagen von Wohnnutzungen und
(groRflachigen) Gewerbestandorten charakterisiert.
Zusammenhangende Gewerbeflichen mit grofRen
Hallenkomplexen liegen dabei zum einen in den
Randlagen des Kernbereichs wie entlang der Velde-
ner StraBe im Sudwesten (u. a. Fa. Briick und Voith),
entlang der SchulstraRe im Osten oder nordlich der
Karlstralle. Zum anderen werden auch die riickwar-
tigen Grundstiicksbereiche in zentraler Lage mitun-
ter durch gréRere Gewerbebetriebe genutzt. So
belegt bspw. die Fa. Briick einen GroRteil der rick-
wartigen Grundstiicksbereiche 6stlich der Neuen
Julicher StraRe, und auch der Blockinnenbereich des
,Dreiecks” KarlstraRe/Alte Jilicher StraBe/Neue
Julicher StraRe ist zum GroRteil gewerblich genutzt.

Abbildung 17: Gewerbehallen an der Veldener Stra-
Re

Die verdichtete Bebauung im siidlichen Kerngebiet
Nord-Diirens wird kontrastiert durch das weitlaufi-
ge landschaftsparkdhnliche Geldnde des Land-
schaftsverbands, das 6stlich an das Untersuchungs-
gebiet anschlieRt und in das die einzelnen Klinik-
bzw. Schulbauten eingebettet sind. Damit unter-
scheidet sich der Bereich der LVR-Klinik maRgeblich
von den Teilbereichen des Untersuchungsgebiets.
Er bildet sozusagen das griine Rickgrat im Osten.
Erschlossen wird die Einrichtung tber die Mecker-
strafe.

Obwohl der Kernbereich grundsatzlich einen attrak-
tiven, gemischt genutzten stadtischen Raum dar-
stellt, ist im historischen Zentrum von Nord Diren
ein negativer Entwicklungstrend klar erkennbar:
Besonders deutlich spiegelt sich diese Entwicklung
im Stadtbild wider. Zahlreiche Gebaude, leider auch
charakteristische und stadtbildpragende grinder-
zeitliche Bebauung, wirken stark vernachlassigt und
lassen darauf schlieRen, dass notwendige Investiti-
onen in Instandhaltungs- oder SanierungsmaRnah-
men von vielen Eigentlimern nicht geleistet werden.
Fiir diese negative Entwicklung sind auch ein hoher
Anteil an leerstehenden Geschaften und ein zum
Teil niedrigpreisiges Warenangebot symptomatisch.
Erschwerend kommen Miillablagerungen oder
sonstige Verschmutzungen im offentlichen Raum
hinzu, sodass die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im
Quartier aktuell massiv eingeschrankt ist.
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2.5 Zwischenfazit

Im Rahmen einer vorgeschalteten Grobanalyse
wurde das Untersuchungsgebiet im Hinblick auf
besonders kritische Bereiche mit erhéhtem Hand-
lungsbedarf untersucht. Insgesamt betrachtet deu-
ten die gepflegten StraBenrdume sowie die augen-
scheinlich weitgehend intakte (Wohn)Bebauung
(Uberwiegend ab den 1950er-Jahren entstanden)
klar darauf hin, dass der nordliche Teilbereich des
Untersuchungsgebiets im Ergebnis eine weitgehend
intakte Wohnlage ohne akuten Handlungsbedarf
darstellt.

Ungeachtet der grundsatzlichen Attraktivitdt des
Kernbereichs von Nord-Diren mit einem hohen
Anteil historischer Bausubstanz ist in diesem Teilbe-
reich des Untersuchungsgebiet dringender Hand-
lungsbedarf erkennbar: Besonders deutlich spiegelt
sich dies in den zum Teil schwerwiegenden bauli-
chen Mangeln wider: Zahlreiche Gebaude, leider
auch charakteristische und stadtbildpragende griin-
derzeitliche Bebauung, wirken stark vernachladssigt
und lassen auf deutlichen Investitionsstau schlie-
Ben. Die erkennbare negative Entwicklung ist auch
durch einen hohen Anteil leerstehender Ladenloka-
le, ein zum Teil niedrigpreises Warenangebot sowie
durch Midllablagerungen im offentlichen Raum
belegt. Im Ergebnis sind die Attraktivitdt des Kern-
bereichs als Wohnstandort, die Erlebbarkeit der
Einzelhandelslage sowie die Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum insgesamt beeintrachtigt. Ange-
sichts des klar erkennbaren Handlungsbedarfs im
Kernbereich wird dieser Abschnitt des Untersu-
chungsgebiets im Zuge der (stddtebaulichen) Analy-
se von Nord-Diren besonders in den Fokus gestellt.
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3 Planerische und soziookonomische
Rahmenbedingungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen fiir Nord-
Diren bauen auf einer Reihe bestehender Gutach-
ten, Konzepte und Studien auf, die zum Zeitpunkt
der Erarbeitung bereits vorliegen. Die verschiede-
nen Konzepte und Planungen wurden gesichtet und
auf ihre Relevanz fir die Bearbeitung der Vorberei-
tenden Untersuchungen geprift. Die Zielvorgaben
der untersuchungsrelevanten sektoralen Konzepte
flieBen dabei in die Analyse der stadtebaulichen
Missstande im Untersuchungsgebiet ein (s. Kapitel
5).

Dartber hinaus ist das Untersuchungsgebiet in
einen normativen Rahmen eingebunden, den es bei
den Vorbereitenden Untersuchungen zu berlick-
sichtigen gilt. Entsprechend werden im Folgenden
zunachst die planerischen Aussagen der vorberei-
tenden und verbindlichen Bauleitplanung sowie die
Vorgaben sonstiger stadtebaulicher Satzungen zu-
sammenfassend dargestellt.

3.1 Planungsvorgaben

3.1.1 Flachennutzungsplanung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) ist
1999 in Kraft getreten und aktuell bis September
2018 mit Anderungen und Anpassungen erginzt
worden. Die Stadt Diren hat 2017 eine Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der
neue Flachennutzungsplan liegt derzeit als Vorent-
wurf zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange vor.

Das Untersuchungsgebiet lasst sich grob in drei
Bereiche einteilen: Im Norden befindet sich eine
groRflachige Wohnbauflache, an die Flachen fir
Gemeinbedarf (Grundschule St. Joachim und Stadti-
sche Realschule am Bretzelnweg) angrenzen. Einen
Ubergang zum westlich an das Untersuchungsgebiet
angrenzenden Gewerbegebiet bildet eine schmale
gemischte Bauflache 6stlich der Veldener Stralle.

Im sidwestlichen Bereich erstreckt sich eine ge-
mischte Bauflache entlang der Alten und Neuen
Julicher Strafle sowie entlang der Josef-Schregel-

StraRe und der MalteserstralRe. Stdlich der Johanni-
terstraBe liegt zudem eine gewerbliche Bauflache.
Der dritte Bereich befindet sich Ostlich der Alten
Jilicher Strale und sidlich der LVR-Kliniken. Die
Planung sieht dort hauptsachlich Wohnbauflachen
vor. Die Kirche St. Joachim sowie das Gebiet der
ehemaligen Nordschule ergdnzen den Bereich als
Flachen fiir Gemeinbedarf.

Abbildung 18: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan
der Stadt Diiren (Ausschnitt)
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Quelle: Stadt Diireh

Der Anteil an Wohnbauflaichen und gemischten
Bauflachen ist im gesamten Untersuchungsgebiet
nahezu ausgeglichen. Ergdnzt werden die Baufla-
chen durch die Parkanlage ,Nordpark” zwischen
Veldener StraBe und die Neue Jilicher Stralle sowie
durch die Griinflache entlang der ehemaligen Kreis-
bahntrasse an der nordlichen Gebietsgrenze.

Durchzogen wird das gesamte Untersuchungsgebiet
hauptsachlich durch die Alte und Neue Jilicher
StraRe, die in Nord-Sid-Richtung verlaufen. Die
Neue Jilicher StralRe und die das Gebiet westlich
begrenzende Veldener StraRe sind nach rechtskraf-
tigem FNP als ortliche HauptverkehrsstralRen darge-
stellt. Im Vorentwurf des neuen FNPs betrifft dies
nur die Veldener StraRe.
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3.1.2 Bebauungspldne

Anhand der folgenden Ubersicht der drei rechts-
kraftigen Bebauungsplane ist zu erkennen, dass nur
fur einen geringen Teil des Untersuchungsgebiets
eine verbindliche Bauleitplanung besteht. Diese
Plane beziehen sich vor allem auf den historischen
Kernbereich im sidlichen Teil des Untersuchungs-
gebiets.

Abbildung 19: Rechtskraftige Bebauungspldane im
Kernbereich von Nord-Diren

Quelle: Stadt Diiren, Darstellung Stadt- und Regionalpla-
nung Dr. Jansen GmbH

Bebauungsplan Nr. 1/304

Der im Jahr 1995 in Kraft getretene Bebauungsplan
Nr. 1/304 — Bereich nordlich der EisenbahnstraRe
und Ostlich der Josef-Schregel-StraRe — erstreckt
sich zwischen Eisenbahnstralle und Josef-Schregel-
StraBe und schuf die planungsrechtlichen Grundla-
gen zur Errichtung des bestehenden Verwaltungs-
gebaudes des Wasserverbandes Eifel-Rur. Das Plan-
gebiet ist im Ostlichen Bereich als Mischgebiet mit
einer dreigeschossigen Bebauung im nordlichen
Bereich und einer vier- bzw. fiinfgeschossigen Be-
bauung im sidlichen Bereich festgesetzt. Die zur
Bebauung vorgesehenen Flachen zur Josef-
Schregel-Strale hin sind als Kerngebiet mit ge-
schlossener viergeschossiger Bebauung vorgesehen.
Die beiden Bauflachen werden durch einen Weg mit
Geh- und Fahrrecht getrennt, der zum runden
Wendehammer der Josefstrale fuhrt.
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Abbildung 20: Bebauungsplan Nr. 1/304 (Aus-
schnitt)

Die erste Anderung des Bebauungsplans aus dem
Jahr 2004 bezieht sich auf den sidlichen Teil des
Plangebiets und legt fir die Bebauung an der Ecke
Josef-Schregel-StraRe/Eisenbahnstralle eine flinfge-
schossige Bebauung mit Flachdach fest. Die 2007 in
Kraft getretene zweite Anderung des Bebauungs-
plans verbietet Vergniigungsstitten in Form von
Spielhallen, Wettbiros sowie Vorfihr- und Ge-
schaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind. Diese waren laut Bebauungsplan von 1995 als
Ausnahme gestattet.

Innerhalb des Plangebiets ist der norddstliche Teil
als Altlastenverdachtsflaiche gekennzeichnet; diese
ist nach erster Anderung wesentlich verkleinert und
betrifft nur noch eine Griinfliche nahe dem Wen-
dehammer.

Bebauungsplan Nr. 1/357

Der seit 2007 rechtskraftige einfache Bebauungs-
plan Nr. 1/357 — Kernbereich Diren Nord — umfasst
den Bereich zwischen Neue Jilicher Stralle und Alte
Julicher StraBe bis zur Bebauung entlang der Karl-
straBe sowie die Bereiche westlich von Josef-Schre-
gel-StralRe und Neue Jilicher StraRe, teilweise ent-
lang der JohanniterstraRe und stidlich der Malteser-
straBe. Das gesamte Plangebiet ist dabei, abgese-
hen von den Verkehrsflachen, als Mischgebiet fest-
gesetzt. Der Bebauungsplan beschrdankt sich auf
Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung sowie zu
den o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen.



Abbildung 21: Bebauungsplan Nr. 1/357 (Aus-
schnitt)
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Quelle: Stadt Diiren
Textlich festgesetzt ist der Ausschluss von Vergni-
gungsstatten in Form von Spielhallen, Wettbiros
sowie Vorfuhr- und Geschaftsrdumen, deren Zweck
auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind. Im Plangebiet verteilt
sind verschiedene Flachen mit Altlastenverdacht
gekennzeichnet. Diese beziehen sich vorwiegend
auf grolRflachige gewerblich genutzte Bereiche.

Bebauungsplan Nr. 1/191 A, 3. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 1/191 A wurde anl3sslich
der Sanierung ,Block XI“ (vgl. Kapitel 1.3.1) als
MaRnahme der ersten Sanierungssatzung 1974 —
1999 aufgestellt. Die 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 1/191 A — Alte Jilicher StraRe, Schulstra-
Re, JosefstraBe — ist 2016 in Kraft getreten. Das
Plangebiet liegt sudlich der SchulstraBe und umfasst
das Grundstiick der ehemaligen Schule sowie zwei
westlich angrenzende kleinere Grundstiicke. Das
gesamte Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, der GroRteil davon aber auch als Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule/Kindertagesstatte. Auf der Gemeinbedarfs-
flache sind ausnahmsweise Nutzungsarten wie
Wohnnutzung, nicht storende Gewerbebetriebe
etc. zugelassen, sofern die Zweckbestimmung der
Gemeinbedarfsflache gewahrt bleibt.

Abbildung 22: Bebauungsplan Nr. 1/191 A, 3. Ande-
rung (Ausschnitt)
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3.1.3 Denkmalschutz

Mit insgesamt sieben Baudenkmalern ist der Anteil
der denkmalrechtlich geschiitzten Objekte ange-
sichts des hohen Anteils griinderzeitlicher Bebau-
ung im Kernbereich von Nord-Diiren noch verhalt-
nismalig gering. Der Vorgang der Erfassung und
Unterschutzstellung ist noch nicht abgeschlossen,
es soll zukinftig eine wesentlich groRere Anzahl von
Gebduden unter Denkmalschutz gestellt werden.
Die bereits denkmalgeschiitzten Objekte sind dabei
relativ weit Uber das Gebiet verstreut und umfassen
neben der Kirche St. Joachim sowie einer histori-
schen Gewerbehalle an der Veldener StraBe Nr. 54
insbesondere historische Wohn- und Geschaftshdu-
ser im Kernbereich.

Tabelle 1: Baudenkmaler im Untersuchungsgebiet

Lage Objektbeschreibung

Alte Julicher StralRe 11 | Wohn-/Geschiftshaus
Alte Jilicher StraBe 54 | Kirche St. Joachim
KarlstraRe 46 | Wohn-/Geschiaftshaus
KirchstraRe 4 | Wohn-/Geschéaftshaus
Malteserstralle 9 | Wohnhaus

Neue Jilicher StraBe 39 | Wohn-/Geschéftshaus
Veldener StraRe 54 | Gewerbehalle

Quelle: Stadt Diiren
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Das LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland emp-
fiehlt in seiner Stellungnahme im Rahmen der Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange zu dieser VU
eine Bestandsanalyse, um die Einzelbauten im Hin-
blick auf ihre Bedeutung fiir den Denkmalbereich zu
bewerten. Dies wiirde die Umsetzung der Denkmal-
bereichssatzung flir Nord-Diren unterstitzen.

Die Erfassung des denkmalwerten Bestands ist aus
Sicht des Amtes noch nicht abgeschlossen, weitere
Objekte werden voraussichtlich nach § 3 DSchG
NRW in die Denkmalliste eingetragen. Dies bedeu-
tet Steuerabschreibungs- und Forderungsmoglich-
keiten fir die Eigentliimer*innen.

Entwurf Denkmalbereichssatzung (2013)

Das Gutachten ,Denkmalbereich Diiren-Nord” des
Landschaftsverbands Rheinland vom 13.02.2013
beschreibt den Stadtteil Nord-Diiren als schiitzens-
wertes Zeugnis der Geschichte.

Flr den Erhalt sprechen aus gutachterlicher Sicht:

= Ortsgeschichtliche Griinde bezogen auf die
Ortsentwicklung des 19. und friihen 20. Jahr-
hunderts

=  Stadtebauliche und architekturgeschichtliche
Grinde, insbesondere die Struktur des Stadt-
teils mit einerseits StralRenfiihrung und Platz-
bildung im 6ffentlichen Bereich und der ge-
schlossenen Bauweise mit stuckierten
Schmuckfassaden und andererseits der Park-/
Waldparkanlage der Rheinischen Klinik mit ih-
ren Solitdrbauten

=  Sozialgeschichtliche Griinde: der Stadtteil als
Zeugnis der Wohn- und Lebensverhéltnisse in
der Nadhe von Industrie und Klinik im ausge-
henden 19. und im beginnenden 20. Jahrhun-
dert

Eine auf das Gutachten aufbauende Denkmalbe-
reichssatzung soll das historisch Uberlieferte Er-
scheinungsbild des Stadtteils schitzen. Der Sat-
zungsentwurf enthalt in Anlage 4 die beabsichtigte
Abgrenzung des Denkmalbereichs nach § 5 des
Denkmalschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen
(DSchG NRW). Es ist beabsichtigt, Teile der Veldener
StraRe, die nordliche Randbebauung der Malteser-
stralRe, die nordliche Randbebauung der Karlstralle,
Teile der Alten Jllicher StraRe, die AulRengrenze der
Rheinischen Kliniken ohne das Gebiet des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 1/24 ,Klimaschutz-
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siedlung Diiren“, den Heerweg, die Eisenbahnstra-
Re, die Neue Jilicher StrafRe und die Johanniterstra-
Re unter Schutz zu stellen.

Abbildung 23: Denkmalbereich Diren-Nord (Ent-
wurf)
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In dem festgesetzten Denkmalbereich bediirfen die
folgenden MaRRnahmen bei Errichtung, Erweiterung,
Instandhaltung, Anderung oder Abriss von Objekten
der Erlaubnis der Unteren Denkmalbehdrde nach
§ 9 DSchG NRW:

= Anderungen an straRenseitigen und seitlichen
Fassaden und an deren Offnungen

= Anderungen und Eingriffe an Dichern ein-
schliefRlich ihrer Dachaufbauten zu 6ffentlichen
Flachen und StralRen

= Anderungen an Grundstiickseinfriedigungen zu
offentlichen Flachen und StraBen

= Anderungen der rdumlichen Abgrenzung des
offentlichen StralRenraums, der Platzbildung
und der vorhandenen &ffentlichen Frei- und
Grinflachen in Gestalt, Material und Nutzung



3.2 Sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.2.1 Vorbemerkung

Das folgende Kapitel enthilt einen Uberblick iiber
die demografische Entwicklung und soziookonomi-
sche Indikatoren innerhalb des Untersuchungsge-
biets Nord-Diiren. Die Aussagen beziehen sich so-
weit moglich auf den abgegrenzten Untersuchungs-
raum und greifen dabei auf die Daten der stadti-
schen Demografiemonitore aus den Jahren 2018
und 2019 zuriick. Sofern statistische Daten auf
kleinrdumiger Ebene nicht vorliegen, wird bedarfs-
weise Rickgriff auf gesamtstadtische Daten des
Demografiemonitors bzw. des statistischen Landes-
betriebs (IT.NRW) genommen.

Der Demografiemonitor der Stadt Diiren wurde
erstmals im Jahr 2019 verdéffentlicht und bildet
seither eine wichtige Grundlage zur Ableitung von
Handlungsoptionen fiir nahezu alle Fachbereiche
der Stadtverwaltung. Als gesamtstidtische Uber-
sicht Giber die demografische Entwicklung enthalt
der Analysebericht detaillierte Beschreibungen zu
den 27 statistischen Unterbezirken, den sog.
Wohnplatzen. Das Untersuchungsgebiet der Vorbe-
reitenden Untersuchungen liegt innerhalb der
Wohnplatze Stadtkern-Nordwest (71) sowie Stadt-
kern-Nordost (72) und bildet dabei einen GroRteil
dieser statistischen Unterbezirke ab. Sofern im
Folgenden kleinrdumige, auf das Untersuchungsge-
biet Nord-Diiren bezogene Daten aufgefiihrt wer-
den, beziehen sich diese somit auf die Wohnplatze
Stadtkern-Nordwest (71) und Stadtkern-Nordost
(72).

3.2.2 Bevoélkerungsentwicklung

Die Stadt Diren zahlt Stand 31. Dezember 2018
etwa 92.400 Einwohner. Die Entwicklung der Bevol-
kerungszahl in Diren stellt sich in den vergangenen
Jahren durchweg positiv dar und ist seit dem Jahr
2011 von rund 90.000 Einwohnern um rund 2,5 %
auf den aktuellen Stand gestiegen. Laut aktuellem
Demografiemonitor wird die Bevodlkerungsstruktur
im Hinblick auf die Nationalitat stetig heterogener,
was auch durch den aktuellen Wanderungssaldo
belegt ist: Die insgesamt positive Bevolkerungsent-
wicklung liegt demnach in einem konstant positiven
Wanderungssaldo von Menschen ohne deutsche
Staatsbiirgerschaft begriindet, wahrend der Anteil
der Bevolkerung mit deutscher Staatsangehdérigkeit
kontinuierlich abnimmt.

Abbildung 24: Bevolkerungsentwicklung Stadt Du-
ren 2008 — 2018 in absoluten Zahlen
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Quelle: Demografiemonitor Stadt Diiren 2019, Darstellung
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Im Untersuchungsgebiet Nord-Diiren leben zum 31.
Dezember 2018 rund 5.900 Menschen, was einem
Anteil von ca. 6,4% an der Gesamtbevolkerung
Direns entspricht. Anders als in der Gesamtstadt
sowie im Land NRW kam es im Untersuchungsraum
zwischen 2017 und 2018 zu einer leichten Abnahme
der Einwohnerzahl um 109 Personen. Ein Blick auf
den Wanderungssaldo fir das Jahr 2018 offenbart
in diesem Zusammenhang, dass — analog zum ge-
samtstddtischen Trend — in Nord-Diren der Anteil
der Bevolkerung ohne deutsche Staatsangehorigkeit
steigt.

Abbildung 25: Zuziige und Fortziige in Nord-Diren
im Jahr 2018 nach Staatsbirgerschaft
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Quelle: Demografiemonitor 2019 Stadt Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Bei einer Betrachtung der Wanderbewegungen
nach Altersgruppen wird deutlich, dass die Fluktua-
tionsraten in der Altersgruppe der 30- bis unter 45-
Jahrigen in Diren und Nord-Diren am héchsten
sind. Die Altersgruppe mit der zweithéchsten Fluk-
tuation ist jeweils die Gruppe der 18- bis 25-
Jahrigen.
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Abbildung 26: Zuzlige und Fortzlige in Nord-Diiren
im Jahr 2018, unterteilt nach Altersgruppen
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Quelle: Demografiemonitor 2019 Stadt Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Altersstruktur und Bevélkerungsprognose

Die Daten zur Altersstruktur im Untersuchungsge-
biet und in ausgewdhlten Vergleichsraumen zum
Zeitpunkt Dezember 2018 verdeutlichen, dass im
Projektbereich ein vergleichsweise hoher Anteil an
Kindern und jungen Erwachsenen bzw. Personen
mittleren Alters lebt (vgl. Abbildung 26). Mit rund
20 % liegt der Anteil an Kindern und Jugendlichen
unter 18 Jahren deutlich Gber dem gesamtstadti-
schen (17,0 %) sowie dem landesweiten Durch-
schnitt (17,0 %). Wahrend die Altersklasse der ,Er-
werbsfahigen” von 30 bis 64 Jahren im Vergleich zur
Gesamtstadt und zum Land Nordrhein-Westfalen
deutlich hoher liegt, fallt der Anteil an Personen in
einem hoheren bzw. hohen Alter von tber 65 Jah-
ren mit ca. 13 % signifikant geringer aus als in den
Vergleichsraumen.

Abbildung 27: Prozentuale Verteilung der Alters-

klassen im Jahr 2018 in Diiren, Nord-Diren und

NRW
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Quelle: Demografiemonitor 2019 Stadt Diiren und
IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

28 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die vorab genannten Zahlen verdeutlichen, dass
Nord-Diren sowohl im gesamtstaddtischen als auch
im landesweiten Vergleich einen &duBerst jungen
Stadtteil darstellt: Wahrend das Durchschnittsalter
in Dlren insgesamt bei rund 43 Jahren liegt, betragt
der Wert im Untersuchungsgebiet etwa 38,5 Jahre.

Analog zur positiven Bevolkerungsentwicklung der
jungeren Vergangenheit wird im aktuellen Demo-
grafiemonitor bis zum Jahr 2039 gesamtstadtisch
ein Anstieg der Bevolkerung um rund 2 % auf ca.
94.000 Einwohner prognostiziert. In diesem Zu-
sammenhang wird von einem Anstieg des Durch-
schnittsalters auf 46 Jahre und einer deutlichen
Zunahme von Personen in einem hohen und sehr
hohen Alter gerechnet.

Abbildung 28: Bevolkerungspyramide Stadt Diiren
2039
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Quelle: Demografiemonitor 2019 Stadt Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Auch fiir das Untersuchungsgebiet Nord-Diren wird
im aktuellen Demografiemonitor ein deutlicher
Anstieg der Bevolkerung bis zum Jahr 2039 prog-
nostiziert, der mit rund 10 % nochmals deutlich
hoéher ausféllt als in Diiren insgesamt. Analog zur
Gesamtstadt und bundesweiten demografischen
Entwicklungstrends wird dariber hinaus fir das
Untersuchungsgebiet mit einer deutlichen Zunahme
alterer Bevolkerungsgruppen gerechnet.



Tabelle 2: Bevolkerungsprognose fiir Nord-Diren

Nord-D 2018 Prognose I, snd
or uren 2039 eranderung

Gesamtbevolkerung 5876 6484 +10 %

3284 3560 +8%

[ Fraven |PECE 2924 +13%
38,5 45,5 +18%
38,5 45 +17%
20 42 +110%

Quelle: Demografiemonitor 2019 Stadt Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zwar sind insbesondere kleinrdumige Bevdlke-
rungsprognosen stets mit einer gewissen Deu-
tungsunsicherheit verknilipft. Dennoch spiegelt die
prognostizierte Zunahme der Einwohnerzahl von
Nord-Diren die attraktive, zentrale raumliche Lage
es Untersuchungsgebiets mit hervorragender
Verkehrsanbindung wider und untermauert die
grundséatzliche Attraktivitdit von Nord-Diren als
innerstadtischer Wohnstandort.

Q.

Staatszugehorigkeit

Laut Daten des aktuellen stadtischen Demografie-
monitors hat Stand Dezember 2018 rund die Halfte
der Einwohner des Untersuchungsgebiets einen
Migrationshintergrund (ca. 35 %) bzw. keine deut-
sche Staatsangehorigkeit (ca. 15 %). Diese Werte
liegen deutlich Gber dem gesamtstddtischen Durch-
schnitt: In Diren insgesamt liegt der Anteil der
Bevolkerung mit Migrationshintergrund bei ca. 30 %
und somit 20 % unter dem Durchschnitt im Unter-
suchungsgebiet Nord-Diren. Im Jahr 2018 sind die
finf am starksten vertretenen nicht-deutschen
Ethnien in Nord-Diiren tlrkischer, rumanischer,
polnischer, syrischer und irakischer Herkunft (siehe
nachfolgende Abbildung). Innerhalb dieser Gruppe
stellen die Personen mit tirkischen Wurzeln mit ca.
53 % den groflten Anteil dar, gefolgt von rumani-
schen Staatsbiirgern mit einem Anteil von rund 17

N

Abbildung 29: Migrationsstruktur in Nord-Diren im
Jahr 2018
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Quelle: Demografiemonitor 2019 Stadt Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die beobachtete Wanderungsdynamik innerhalb
des Stadtteils belegt, dass die beobachtete Bevolke-
rungszusammensetzung in einem verstarkten Zuzug
von Personen ohne deutsche Staatsangehorigkeit
bei gleichzeitigem Fortzug von Bewohnern mit
deutscher Staatsbiirgerschaft begriindet liegt. Die-
ser Umstand unterstiitzt die Vermutung, dass der
Stadtteil Nord-Diren zumindest in der jlngeren
Vergangenheit einen , Ankommensstadtteil” fir
Migranten bzw. Gefliichtete darstellt.

Arbeitsmarkt

Firr die Stadt Diiren ist seit einigen Jahren eine ab-
nehmende Arbeitslosenzahl zu konstatieren. Betrug
die Arbeitslosenquote aus SGB II- und SGB XII-
Empfangern bspw. Ende 2017 noch 6,7 %, liegt sie
im Dezember 2018 nur noch bei 6,3% (4,9 % im
Bundesdurchschnitt). Diese Entwicklung spiegelt
den bundesweiten Trend einer wachsenden Be-
schaftigungsquote wider, wobei die etwaigen Aus-
wirkungen der seit Frihjahr 2020 anhaltenden
,Coronakrise” zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung noch nicht abgeschatzt werden konnen.
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Da unterhalb der gesamtstadtischen Ebene von der
Bundesagentur fiir Arbeit keine Arbeitslosenquoten
ermittelt werden, bedarf es fiir eine Bewertung der
sozialen Lage im Untersuchungsgebiet einer Be-
trachtung alternativer Kontextindikatoren. Eine
geeignete Beurteilungsgrundlage zur Einschdtzung
der Lebensqualitdt und Lebenschancen der Bewoh-
ner in Nord-Diren bildet in diesem Zusammenhang
der Anteil der Personen mit Leistungsbezug nach
SGB Il und SGB XII.

Der Anteil der Personen mit Leistungsbezug nach
SGB Il und SGB XII betragt laut stadtischen Angaben
vom 31. Dezember 2018 aktuell rund 16,8 %. Der im
stadtischen Vergleich hochste Anteil von rund
37,3 % wird dabei innerhalb des statistischen Un-
terbezirks 71 (Stadtkern-Nordwest) erreicht, der das
historische Zentrum von Nord-Diren abdeckt und
auf einen groRen Handlungsbedarf im sidlichen
Kernbereich des Untersuchungsgebiets deutet. In
den restlichen Bereichen des Untersuchungsgebiets
(Stadtkern-Nordost) liegt die entsprechende Quote
mit ca. 21,2 % deutlich niedriger, wenn auch noch
klar Gber dem stadtischen Durchschnitt.

Abbildung 30: SGB 11-/SGB XlI-Quoten in Diiren
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Quelle: jobcom Kreis Diiren i. V. m. Einwohnerdaten De-
mografiemonitor 2018, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH

Besonders alarmierend ist in diesem Zusammen-
hang der hohe Anteil an Kindern und Jugendlichen
unter 18 Jahren, die in Bedarfsgemeinschaften mit
SGB II- bzw. SGB XlI-Bezug aufwachsen. Mehr als die
Halfte (ca. 52,7 %) aller Kinder und Jugendlichen im
Kernbereich von Nord-Diiren wachst in entspre-
chenden Verhéltnissen auf, was abermals den mit
Abstand hochsten Wert im gesamtstadtischen Ver-
gleich markiert und rund 23,3 % (iber dem stadti-
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schen Durchschnitt liegt. Analog zur Gesamtquote
von Personen mit Leistungsbezug nach SGB Il und
SGB Xl liegt die entsprechende Quote bei den 0- bis
17-Jahrigen mit rund 34,2 % in den Ubrigen Teilbe-
reichen des Untersuchungsgebiets unterhalb des
Werts im Kernbereich, jedoch deutlich lGber dem
stadtischen Durchschnitt.

Abbildung 31: SGB 1l-/SGB XlI-Quoten 0- bis 17-
Jahrige

60%

50% 52,7
40%
30%
20% ﬁ [
10%
0% T m T
o

o & g C S

& Q}& \& & Y

P & & & ~
g & 'b+ o’e &
%‘? o@ o & 8&0
z < N 2

M N & ,1'6;"

08‘ S A A

S <

Quelle: jobcom Kreis Diiren i. V. m. Einwohnerdaten De-
mografiemonitor 2018, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH

Die dargestellten Zahlen zu Personen mit Leistungs-
bezug nach SGB Il und SGB Xl zeigen klar auf, dass
im Stadtteil Nord-Diren bzw. im Untersuchungsge-
biet der Vorbereitenden Untersuchungen erhebli-
che Herausforderungen beziiglich der Bekampfung
von Armut bestehen, was im besonderen MalRe
auch Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren be-
trifft.



3.2.3 Zwischenfazit

Aus den zuvor dargestellten statistischen Daten zur
sozio-demografischen Situation lassen sich vorlaufig
die folgenden Aussagen ableiten:

=  Bis zum Jahr 2039 wird flr das Untersuchungs-
gebiet Nord-Diiren ein Bevolkerungsanstieg um
etwa 10 % auf rund 6.500 Personen prognosti-
ziert.

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich aktuell
durch einen hohen Anteil von Minderjahrigen und
Menschen unter 30 Jahren aus. Der Anteil &lterer
Bevolkerungsgruppen von (ber 65 Jahren liegt
demgegeniiber deutlich unter dem stadtischen und
landesweiten Durchschnitt. Aufgrund der allgemei-
nen demografischen Entwicklungstendenzen und
der aktuellen Bevolkerungsprognose des stadti-
schen Demografiemonitors kann zukiinftig jedoch
mit einer stetigen Zunahme &lterer Bewohner im
Quartier gerechnet werden.

Im Untersuchungsgebiet Nord-Diren ist der Anteil
der ausldndischen Bevolkerung im gesamtstadti-
schen Vergleich Uberproportional hoch. Dies ldsst
die Vermutung zu, dass der Stadtteil Nord-Diiren
insbesondere auch innerhalb der letzten Jahre eine
wichtige Bedeutung als Wohnstandort fir Migran-
ten bzw. Gefliichtete gewonnen hat. Aufgrund der
zum Teil prekdren sozialen/finanziellen Lage Ge-
flichteter und dem gestiegenen Anteil an Armuts-
migration aus dem slidosteuropdischen Raum ist
diese jungere Entwicklung angesichts der ohnehin
vorhandenen strukturellen Probleme im Untersu-
chungsgebiet kritisch zu sehen.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets ist im gesamt-
stadtischen Vergleich die Quote von Personen mit
Leistungsbezug nach SGB Il und SGB XII mit Abstand
am hochsten, wobei sich die Situation im histori-
schen Kernbereich von Nord-Diiren (statistischer
Unterbezirk Stadtkern-Nordwest) abermals erheb-
lich kritischer als in den Ubrigen Abschnitten des
Untersuchungsgebiets darstellt. Besonders kritisch
ist in diesem Zusammenhang der eklatant hohe
Anteil an Kindern und Jugendlichen, die in Bedarfs-
gemeinschaften mit SGB 11-/SGB XII-Bezug aufwach-
sen und somit unmittelbar von Armut betroffen
respektive bedroht sind.

Die dargestellte soziodemografische Situation weist
vor allem im historischen Kernbereich von Nord-
Diren deutlich in Richtung einer fortschreitend
problematischen sozialen Disposition der Bevolke-
rung. Werden die bestehenden Trends szenarisch
weitergedacht, ist davon auszugehen, dass die sozi-
alen, strukturellen und im Ergebnis auch die woh-
nungsmarktrelevanten sowie baulichen Faktoren
die schon heute erkennbaren Probleme im Quartier
weiter verscharfen werden. Diese Umsténde un-
termauern die Notwendigkeit einer integrierten
stadtebaulichen Gesamtmalinahme und zeigen
deutlich auf, dass der Stadtteil Nord-Diiren auch
zuklinftig im besonderen Fokus der Stadtentwick-
lung stehen muss.
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4 Beteiligung und Mitwirkung gem.
§§ 137 und 139 BauGB

4.1  Hintergrund und Zielsetzung der Beteiligung
zur VU

Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist es sinnvoll und
zielfihrend, bei der Erarbeitung der Vorbereitenden
Untersuchungen eine intensive Beteiligung vorzu-
nehmen. Insbesondere werden die Personen ange-
sprochen, die als ,Betroffene” Eigentum im Unter-
suchungsbereich haben. Der Gesetzgeber regelt im
Rahmen der Allgemeinen Vorschriften einer stadte-
baulichen SanierungsmalRnahme mit den §§ 137
und 139 BauGB die Beteiligung der Betroffenen und
der 6ffentlichen Aufgabentrager.

Im Folgenden wird dargelegt, auf welche Weise die
Beteiligung gemal den gesetzlichen Vorgaben und
dariber hinaus umgesetzt wurde und welche Er-
gebnisse erzielt wurden.

4.2  Der Beteiligungsprozess in Nord-Diiren

Der Planungs- und Beteiligungsprozess fur die
Stadtentwicklung in Nord-Diiren beinhaltet die
Vorbereitenden Untersuchungen (VU) mit der Ziel-
setzung, ein stadtebauliches Sanierungsgebiet aus-
zuweisen. Durchgefiihrt wurden folgende Schritte
der Beteiligung:

Expertengesprache

Im Zeitraum November 2019 bis Januar 2019 wur-
den insgesamt 18 Schliisselgesprache mit Ak-
teur*innen aus dem Stadtteil gefiihrt. Dazu gehor-
ten Vertreter*innen von

= Kindertagesstatten,

= Grundschule,

=  Einzelhandelsgeschaften,

=  Unternehmen,

= Kirchen,

=  Moscheevereinen,

=  Wohlfahrtsverbidnden,

=  Beschéaftigungstragern,

=  Jugendeinrichtungen,

= kulturellen Einrichtungen,

= der Stadtteilvertretung Nord-Diiren e. V.,
= dem GWA-Biro sowie

=  Vereinen und der Schiitzenbruderschaft.
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Die Ergebnisse der Gesprache sind in die Analyse
eingeflossen. Sie zeigten unter anderem die Wahr-
nehmung des Stadtteils, wie sie im Untersuchungs-
gebiet arbeitende Akteure haben. Teilweise leben
diese selbst im Stadtteil, teilweise fahren sie von
auBerhalb werktags dorthin. Die Perspektive der
Expertinnen und Experten ergdnzten die Angaben
der Verwaltung, die Auswertung der Konzepte und
Statistiken und die Begehungen des begutachten-
den Biros.

Befragung der Eigentiimerschaft

Mit Schreiben vom 13. November 2019 hat die
Stadt Diren die Immobilieneigentiimerschaft im
Untersuchungsgebiet (ber die Vorbereitenden
Untersuchungen fiir eine Sanierungsmafinahme in
Nord-Diren informiert und um ihre aktive Mitwir-
kung gebeten. Hierzu wurde ein Fragebogen zur
Grundlagenerhebung entwickelt und in zwei Phasen
gestaffelt an die betroffenen Eigentlimer versandt.
Es wurde gebeten, diesen Fragebogen ausgefillt bis
zum 15. bzw. 22. Dezember 2019 an die Stadt Di-
ren zurlckzusenden. Zusatzlich wurden mit Fokus
auf den Kernbereich nochmals Fragebdgen im Marz
und April 2020 an Eigentliimer versendet, die im
Zuge des ersten Befragungszeitraums nicht an der
Umfrage teilgenommen haben. Hierbei betrug die
Frist flr das Zurlicksenden 14 Tage. Insgesamt
konnten dadurch weitere 13 ausgefiillte Fragebo-
gen flir die Auswertung gewonnen werden (vgl.
Kapitel 4.3 fir Auswertungsergebnisse).

Das Anschreiben und der Fragebogen wurden auch
ins Turkische ibersetzt und an Personen mit tirkei-
stammigem Hintergrund geschickt, um etwaigen
sprachlichen Hindernissen bei der Befragung zu
begegnen.

Information der Stadtteilvertretung

Die grundlegenden Informationen zu den Vorberei-
tenden Untersuchungen wurden der Stadtteilver-
tretung Nord-Diren bei der Vorstandssitzung am
30. Oktober 2019 vorgestellt.

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse und Erkenntnis-
se aus der Eigentimerbefragung wurden der Stadt-
teilvertretung in einem zweiten Termin am
12. Februar 2020 im Haus fiir Alle prasentiert.



Erste Informationsveranstaltung am 21. Januar
2020

Auf der ersten Informationsveranstaltung konnte
sich die breite Offentlichkeit tiber den Prozess und
die Ziele der Vorbereitenden Untersuchungen, die
erweiterten Steuerungsmoglichkeiten der Stadt
Diren in einem zukiinftigen Sanierungsgebiet und
die Konsequenzen und Chancen fiir alle Betroffenen
im Sanierungsgebiet informieren.

Im Vorfeld wurde die Veranstaltung in der Stadtteil-
zeitung fir Nord-Diren von Januar 2020 auf einer
Doppelseite beworben, wobei auch Zweck und
Aufgabe einer stadtebaulichen SanierungsmaR-
nahme sowie die Ansprechpartner des Verfahrens
genannt wurden. Bei der Stadtteilzeitung handelt es
sich um eine Wurfsendung an alle Haushalte, sodass
auch alle Mieter*innen im Quartier informiert wur-
den, die nicht personlich auf der Informationsver-
anstaltung erschienen sind.

Abbildung 32: Erste Informationsveranstaltung im
Haus fur Alle

Die rund 100 anwesenden Biirgerinnen und Biirger
wurden lber das Planverfahren der Vorbereitenden
Untersuchungen bzw. einer stiddtebauliche Sanie-
rungsmallnahme sowie Uber mogliche Sanierungs-
ziele und mogliche Instrumente der Sanierung in-
formiert. AnschlieBend konnten die Birgerinnen
und Biirger an Themenstanden- und -tischen ihre
Sicht der Starken und Schwédchen des Untersu-
chungsraums darstellen sowie eigene Ideen, Anre-
gungen und Winsche einbringen. Der Flyer ,Nord-
Diren: Ein Stadtteil im Aufbruch” fasste die wesent-
lichen Aspekte der Vorbereitenden Untersuchungen
und der stadtebaulichen Sanierung zusammen und
konnte von den Birger*innen mitgenommen wer-
den.

Am Thementisch 1 konnte sich die Eigentimer-
schaft (iber verschiedene Angebote informieren,
mit denen Eigentiimer*innen im Untersuchungsge-
biet bereits jetzt oder kiinftig unterstiitzt werden
koénnen. Es wurde u. a. Beratung zum Hof- und Fas-
sadenprogramm angeboten. Zuséatzlich wurden
Informationen Uber Verbesserungen in der Haus-
verwaltung ausgetauscht. Interessenten an einer
ausfuhrlichen Beratung zu den genannten Themen
konnten sich in eine Kontaktliste eintragen.

Der Thementisch 2 beinhaltete Angebote fiir Mieter
und Mieterinnen, die vom Quartiersmanagement
(Buro fur Gemeinwesenarbeit) koordiniert werden.

Abbildung 33: Informationsveranstaltung am
21. Januar 2020

Am Thementisch 3 konnten die Birgerinnen und
Birger auf Luftbildern des Gebiets mit Post-Its und
farblichen Punkten Starken, Schwdchen, Mangel
und weitere Anregungen notieren. AuRerdem konn-
ten die Teilnehmenden Anregungen zu den Analy-
seplanen zu den Themen Grin-/Freiraum, Verkehr,
soziale Infrastruktur und Einzelhandel notieren. Die
Analyseplane wurden auf Stellwanden ausgestellt,
an die auch die Anmerkungen angeheftet werden
konnten.
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Zusammenfassend wurden von den Birgerinnen
und Biirgern vorwiegend folgende Handlungsbedar-
fe fiir das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden
Untersuchungen genannt:

9 Themenfeld Parken und Verkehr

=  Fehlerhaftes Parkverhalten (Parken

in zweiter Reihe, Parken im Bereich

von Bushaltestellen und Einfahrten,

unerlaubte Benutzung von Anwoh-
nerparkplatzen)

=  Geschwindigkeitsiibertretungen als
Gefahrenquelle

=  Problematische Querungssituation

im Ortskern von Nord-Diren im Be-

reiche Alte Jilicher StraRe/Neue JU-

licher StraRe/Josef-Schregel-StraRRe

9 Themenfeld Gebdude
=  Reduzierung des Gebdudeleerstands

(Ladenlokale)

=  Umsetzung der Denkmalbereichs-
satzung

= Punktueller Riickbau von Gebduden
zugunsten neuer Griinflachen

=  Aufwertung der Gebadudesubstanz

9 Themenfeld éffentlicher Raum und Griin-

fldchen
=  Fehlende Sitzbanke (u.a. fiir altere
Menschen)

= Bedarf an weiteren Miilleimern und
Beleuchtung

= |llegale Millablagerungen

=  Drogenkonsum im 6ffentlichen
Raum, zum Teil auch auf Kinder-
spielpldtzen

9 Themenfeld soziales Miteinander
=  Verstarkte Mitarbeit in der Projekt-
gruppe ,,Bauen und Wohnen“ der
Stadtteilvertretung Nord-Diiren

=  Schaffung von Angeboten fiir ob-
dachlose Menschen im Stadtteil
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9 Themenfeld Sicherheit
=  Verbesserung der allgemeinen Si-
cherheit im Stadtteil wiinschenswert
=  Drogen-Problematik im Umfeld von
JosefstraBe und Josef-Schregel-
Stralle

=  Verstdrkte Polizeiprasenz in den
Abendstunden wiinschenswert

Abbildung 34: Diskussion an den Analyseplanen
: . : ;

Am Ende der Veranstaltung wurden in einer ge-
meinsamen Plenarrunde noch offene Fragen disku-
tiert und ein erstes Fazit zu den Entwicklungschan-
cen des Stadtteils gezogen.

Abbildung 35: Flyer ,Nord-Diren: Ein Stadtteil im
Aufbruch”

Zweite Informationsveranstaltung, Stadtteilzei-
tung, digitale Informationsveranstaltung

Im Rahmen des Gesamtprozesses war eine zweite
Informationsveranstaltung vorgesehen, um der
interessierten Offentlichkeit insbesondere Sanie-
rungsziele und -konzept vorzustellen. Dieser Beteili-
gungsschritt ist aufgrund der aktuellen Pandemiela-
ge in Form einer schriftlichen Information und einer
digitalen Veranstaltung im Internet durchgefihrt



worden. In der Ausgabe der Stadtteilzeitung im
Februar 2021 wurden die Ergebnisse der Vorberei-
tenden Untersuchungen, die Sanierungsziele, der
weitere Prozess und seine Auswirkungen, aber auch
die Vorteile flir Eigentlimerschaft und Bewohner-
schaft dargestellt. Die Zeitung wird als Wurfsendung
an alle Haushalte und Gewerbetreibenden im Stadt-
teil verteilt und erreicht eine breite Offentlichkeit.

Die Stadtteilvertretung Nord-Diiren lud aufRerdem
zu einer digitalen Informationsveranstaltung am 16.
Marz ein. Auch hier wurden die Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen, die Sanierungs-
ziele, das weitere Vorgehen und die vorteiligen
sowie einschrankenden Auswirkungen auf Eigenti-
merschaft und Bewohnerschaft vorgestellt.

Als weitere Informationsmoglichkeit ist im Jahr
2021 ist noch eine Prdsenzveranstaltung vorgese-
hen, sobald es die Pandemie ermoglicht.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

GemaR § 139 BauGB sind im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen die Behérden und Trager
offentlicher Belange zu beteiligen. Bei der Beteili-
gung der Behorden und den sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange werden die im Rahmen der Bau-
leitplanung geltenden Vorgaben der §§ 4 Abs. 2, 4a
Abs. 1 bis 4 und Abs. 6 BauGB sinngemal} ange-
wandt. Der Beschluss fiir diesen Beteiligungsschritt
erfolgte in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt der Stadt Diren am 25.
August 2020.

Vom 17.09.2020 bis 31.10.2020 war der Entwurf
der Vorbereitenden Untersuchungen Nord-Diiren
offentlich einsehbar auf der Website der Stadt Di-
ren; es wurden aullerdem alle nach Kenntnisstand
zu beteiligenden Trager 6ffentlicher Belange ange-
schrieben. Die Anregungen und Hinweise der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit zu den Zielen und Zwecken
der Sanierung wurden nach Abschluss dieses Betei-
ligungsschritts abgewogen und sind in den weiteren
Bearbeitungsprozess eingeflossen. Einige Hinweise
wurden an die entsprechenden Amter der Stadt
Diren weitergeleitet. Die meisten Stellungnahmen
sahen keine Einwdnde vor. Einige Stellungnahmen
verwiesen auf Abstimmungsbedarf bei der weiteren
Konkretisierung der Planung.

Alle Stellungnahmen mit Abwdgung siehe Tabelle
im Anhang.

4.3  Auswertung der Fragebogenerhebung der
Eigentimer*innen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Eigentu-
merbefragung von November/Dezember 2019 so-
wie von der Nacherhebung im Marz/April 2020
zusammenfassend dargestellt. Die Daten aus den
Fragebégen werden gemall § 138 Abs.2 BauGB
nach Aufhebung der férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets geldscht.

Ungefahr 70 % der Eigentimer*innen sind in Dlren
wohnhaft, ca. 20 % sind in der Region und weitere
ca. 10 % auRerhalb der Region beheimatet.

Von insgesamt 882 angeschriebenen Eigenti-
mer*innen sowie Hausverwaltungen im Untersu-
chungsgebiet erhielt die Stadt Diren 3 % Ricksen-
dungen aufgrund falscher Adressangaben bzw.
aufgrund zwischenzeitlich getatigter Liegenschafts-
verkaufe, die zum Erhebungszeitpunkt noch nicht
im Eigentumskataster der Stadt Diren verzeichnet
waren. Soweit aktuelle Adressen ermittelt werden
konnten, wurden die Fragebbgen erneut versandt.
In 26 % der Falle handelt es sich im gesamten Un-
tersuchungsgebiet um Wohnungseigentum in einer
Wohnungseigentlimergemeinschaft oder Woh-
nungs- bzw. Teileigentlimer. Von den 882 Immobi-
lien in Nord-Diren liegen 486 Immobilien im vorab
definierten Kernbereich und 396 Immobilien im
nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets. Fiir
die Auswertung der Eigentiimerbefragung ldsst sich
der Kernbereich anhand von zwdlf Stralen abgren-
zen:

= Alte Jilicher Stralle bis Hausnummer 67
= Fritz-Erler-StralRe

= Joachimstralle

=  JohanniterstraRRe

= Josefstralle

= Josef-Schregel-StralRe

= KarlstralRe

= KirchstralRe

=  Malteserstralle

=  Neue Jllicher StraRe bis Hausnummer 56
=  SchulstralRe

=  Veldener StralRe bis Hausnummer 86

Die ubrigen StralRen innerhalb des Untersuchungs-
gebiets werden dem nordlichen Teilbereich zuge-
ordnet, worunter folgende StraBenzige fallen:
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= Alte Jilicher StralRe ab Hausummer 67

=  Am Nordpark

=  Ander Scheidheck

=  Bretzelnweg

=  LauscherstralRe

=  Laute-Dei-StralRe

=  Neue Jilicher Stralle ab Hausnummer 56
= QOttensgasse

=  Veldener Stralle ab Hausnummer 86

=  Ander Kreisbahn

Abbildung 36: Riicklauf im Kernbereich
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Riicklauf

Insgesamt sind 422 ausgefiillte Fragebdgen fiir eine
anschlieBende Auswertung bei der Stadt Diiren
eingegangen. Die Ricklaufquote betragt somit,
ausgehend von 882 versandten Fragebogen, rund
48 %. Davon sind 206 Fragebogen bzw. 49 % aus
dem Kernbereich und 216 Fragebdgen bzw. 51 %
aus dem nordlichen Bereich eingegangen. Im Kern-
bereich fallt die Ricklaufquote mit 42 % im Verhalt-
nis zu den verschickten Fragebdgen niedriger aus
als im nordlichen Bereich mit einem Riicklauf von
55 % aller verschickten Fragebogen.

Eine detaillierte Betrachtung der Ricklaufquote
innerhalb des Kernbereichs offenbart deutliche
Unterschiede im Hinblick auf die verschiedenen
StraRenzige.

Wahrend bspw. in der Alten Jilicher Strale, der
JohanniterstraBe oder auch in der KarlstraBe ver-
héltnismaRig hohe Ricklaufe erzielt werden konn-
ten, féllt die Resonanz in einigen, zum Teil bereits
vorab als potenzielle Problembereiche identifizier-
ten StralRenzligen geringer aus. So betragt die Riick-
laufquote bspw. in der Neuen Jilicher StraRe als
HauptgeschaftstraBe mit dichtem Geschéaftsbesatz
in der Erdgeschosszone lediglich 36 % und auch in
der Schul- und Josefstralle fallen die Riickldufe mit
rund 33 % bzw. 39 % verhaltnismaRig gering aus.

W Verschickte Fragebdgen (Kernbereich)

Quelle: Eigentiimerbefragung VU Nord-Diiren, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

36 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Baualtersklassen

Die Kategorisierung der Baualtersklassen basiert auf
zwei Datengrundlagen: Der sidliche Kernbereich
von Nord-Diren wurde bereits im Rahmen der
vorgeschalteten Grobanalyse als Fokusbereich mit
erhohtem Handlungsbedarf identifiziert. Aus die-
sem Grund wurde fir diesen Teilabschnitt eine
objektbezogene Bauzustandskartierung durchge-
fuhrt (s. Kapitel 5.2.1), in deren Rahmen auch das
Alter der einzelnen Gebaude klassifiziert wurde. Fir
diesen Abschnitt liegt somit ein nahezu flachende-
ckender Datenbestand vor, der fiir die nachfolgen-
de Auswertung herangezogen wird. Da eine solche
gebdudebezogene Kartierung in den noérdlichen
Wohngebieten nicht vorgenommen wurde, basie-
ren die Zahlen fiir den nérdlichen Teilabschnitt des
Untersuchungsgebiets ausschlieBlich auf den Anga-
ben in den Eigentimerfragebdgen. Angesichts der
recht hohen Riicklaufquote von tiber 50 % dirften
auch diese Zahlen ein realitdtsnahes Bild der ortli-
chen Verhiltnisse zeichnen.

Die historische Bausubstanz konzentriert sich vor
allem im stidlichen Kernbereich bzw. um das histori-
sche Zentrum von Nord-Diiren. Uber die Hilfte aller
erfassten Gebaude in diesem Teilabschnitt des Un-
tersuchungsgebiets stammt aus der Vorkriegszeit.
Gerade dieser hohe Anteil historischer Bausubstanz
aus der Griinderzeit ist von groRem baukulturellem
Wert und im gesamtstadtischen Vergleich ein be-
deutendes Alleinstellungsmerkmal von Nord-Diren.
Der oftmals schlechte bauliche Zustand dieser Ge-
bdude reduziert jedoch unverkennbar ihre grund-
satzlich positive Wirkung auf das Stadtbild.

Den zweithdchsten Anteil am Gebaudebestand im
Kernbereich machen Objekte aus den 1950er/
1960er Jahren aus, wahrend die Neubauaktivitdten
in jungerer Vergangenheit mit rund 1 % &duRerst
gering ausfielen.

Abbildung 37: Baualtersklassen im sidlichen Kern-
bereich
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M 1900 bis 1945 (100 Objekte)
1970-1979 (8 Objekte)
nach 2000 (2 Objekte)

Quelle: Eigentiimerbefragung VU Nord-Diiren und Bauzu-
standskartierung, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Eine Betrachtung der Befragungsergebnisse zum
nordlichen Teilabschnitt des Untersuchungsgebiets
verdeutlicht, dass der Gebaudebestand insgesamt
heterogener strukturiert ist und dabei deutlich
janger ist. Im Kontrast zum Kernbereich stammen
hier lediglich 15 % aller Gebdude aus der Vorkriegs-
zeit. Der groRte Anteil am Gesamtbestand fallt hier
auf Objekte der 1950er/1960er Jahre (36 %), gefolgt
von Gebiuden aus den 1980er/1990er Jahren mit
einem Anteil von rund 24 %. Dariiber hinaus wird
deutlich, dass die Neubautatigkeit in den nérdlichen
Wohngebieten geringfligig hoéher auszufallen
scheint: Hier wurden insgesamt neun Immobilien
(ca. 4 %) nach dem Jahr 2000 errichtet gegeniber
zwei Objekten im stidlichen Kernbereich.
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Abbildung 38: Baualtersklassen in den nordlichen
Wohngebieten
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H 1900 bis 1945 (24 Objekte)
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nach 2000 (9 Objekte)

Quelle: Eigentiimerbefragung VU Nord-Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zustand der Gebaude

Zum Zustand der Gebdude haben sich 379 der 422
Eigentimer gedullert, die einen ausgefillten Frage-
bogen eingereicht haben. In dem Fragebogen wur-
den ,keine Mangel” als Gebdude, die vergleichbar
mit einem Neubau sind, ,geringe Mangel” als Ge-
bdude, die mit geringem Aufwand zu modernisieren
sind, sowie , deutliche Mangel” als Gebaude, welche
mit einem erhohten, aber vertretbaren Aufwand zu
modernisieren sind, definiert. Gebaude mit ,schwe-
ren Mangeln” beschreiben solche, die nur mit ho-
hem Aufwand modernisiert werden koénnen, lang-
fristig aber rentierlich sind und maximal bis 70 %
der Kosten eines vergleichbaren Neubaus, wohin-
gegen ein ,schwerwiegender Mangel” unter Um-
standen nach einem Uberhéhten Modernisierungs-
aufwand nicht rentabel ist.

154 Eigentiimer beschreiben den baulichen Zustand
ihrer Gebaude gemaR den vorgegebenen Antwort-
moglichkeiten mit ,keine Mangel”. Differenziert
nach dem nérdlichen Bereich und Kernbereich lie-
gen davon 104 Immobilien im nordlichen Bereich
und 50 Immobilien im Kernbereich. Somit sind 48 %
der Immobilien im nérdlichen Bereich mit ,keine
Mangel” bewertet worden, wohingegen im Kernbe-
reich lediglich 24 % aller Immobilien mit ,keine
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Mangel” bewertet wurden. Weitere 169 Befragte
nannten ,geringe Mangel“, wovon 81 Befragte im
nordlichen Bereich Immobilien besitzen und 88 im
Kernbereich. 24 Eigentimer im Kernbereich (ca.
13 %) weisen auf ,deutliche Mangel” an ihrer Im-
mobilie hin. Demgegeniiber stehen lediglich zwolf
Eigentimer im nordlichen Bereich. 13 Eigentiimer
im Kernbereich und drei Eigentiimer im nérdlichen
Bereich deuten auf schwere Mangel hin.

,Schwerwiegende Maéangel“ werden im nordlichen
Bereich gar nicht angegeben, wohingegen vier Im-
mobilieneigentiimer im Kernbereich auf schwer-
wiegende Mangel an den Objekten hinweisen. Eine
Verschneidung der Zustandsbewertung mit dem
ermittelten Baualter offenbart in diesem Zusam-
menhang, dass die schlecht bewerteten Objekte
oftmals aus der Vorkriegszeit stammen. Die Ergeb-
nisse bestatigen insofern die gutachterliche Be-
obachtung, dass es sich bei den Gebauden mit
schweren oder schwerwiegenden Mangeln oftmals
um historische Bausubstanz mit hohem baukulturel-
lem Wert handelt.

Abbildung 39: Bewertung des Immobilienzustands
nach Teilbereichen
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Nord-Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Insgesamt spiegeln die Befragungsergebnisse zum
Gebdudezustand nur teilweise den im Rahmen der
Bestandsanalyse gewonnenen Eindruck vom Unter-
suchungsgebiet wider: Zwar wird ersichtlich, dass
die baulichen Mangel von den Eigentiimern im
Kernbereich deutlich schlechter eingeschatzt wer-
den. Unter dem Aspekt Bauzustand wird der Zu-
stand der Liegenschaften aus Sicht des Gutachters



der VU im Kernbereich jedoch insgesamt schlechter
eingeschatzt. Diese Aussage beruht auf der Be-
standsaufnahme vor Ort, bei der der bauliche Zu-
stand der Gebd&ude liberschlaglich von auBen ermit-
telt wurde (s. Kapitel 5.2.1). Zudem wurde von ei-
nem Teil der Eigentimer der Immobilien, die im
Rahmen der Bestandserhebung mit deutlichen oder
schweren Mangeln eingestuft wurden, kein Ant-
wortbogen eingereicht.

Investitionen der Eigentiimer

289 der insgesamt 422 Teilnehmenden (ca. 68 %)
haben innerhalb der letzten zehn Jahre Investitio-
nen in ihre Immobilien getatigt. Mit rund 73 % fallt
die Investitionsquote im Kernbereich deutlich héher
aus als in den nordlichen Wohngebieten (ca. 64 %),
was vor allem in dem héheren Durchschnittsalter
der Immobilien im Kernbereich und dem damit
einhergehenden groReren Handlungsbedarf be-
grindet sein dirfte. In diesem Zusammenhang fallt
auf, dass das Investitionsvolumen in den nordlichen
Wohngebieten insgesamt hoher ausfallt.

Abbildung 40: Investitionsvolumen in den vergan-
genen zehn Jahren nach Teilbereichen
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Nord-Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Waihrend innerhalb des Kernbereichs offenbar vor
allem kleine Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmallnahmen vorgenommen wurden, ist der
Anteil hoherer Investitionen von {iber 50.000 Euro
im nordlichen Abschnitt des Untersuchungsgebiets
deutlich groRer.

Im Zuge der getatigten Investitionsmafnahmen
wurden am haufigsten die Ver- und Entsorgungslei-
tungen (212 Nennungen) sowie die Fenster und

Fassaden an den Immobilien erneuert (jeweils 199
Nennungen). Auch die Instandsetzung bzw. Moder-
nisierung der Dacher und FuBbdden spielte mit 157
respektive 135 Nennungen eine wichtige Rolle bei
den Investitionen in die Immobilien des Untersu-
chungsgebiets. VerhiltnismaRig wenige Gelder
wurden hingegen in den barrierefreien Ausbau des
Gebdudebestands investiert (elf Nennungen).

Die Frage nach einer zuklnftigen Investitionsbereit-
schaft haben 335 der insgesamt 422, die einen Fra-
gebogen zurlickgeschickt haben, beantwortet (ca.
84 %). In diesem Zusammenhang fallt auf, dass die
Bereitschaft zu kinftigen Investitionen im Kernbe-
reich hoher ausfdllt als in den nérdlichen Wohnge-
bieten, was angesichts der Haufung von Gebauden
mit schweren bis schwerwiegenden baulichen Man-
geln ein durchaus positives Signal ist: Bei einer Ent-
haltung von 13 % gaben 41 % der Teilnehmenden
(85 Personen) an, zukiinftig in die eigene Immobilie
investieren zu wollen, wahrend ca. 46 % (94 Perso-
nen) zukiinftige MaBnahmen ausschlieRen. Am
haufigsten sind Malnahmen zur energetischen
Modernisierung des Gebdudebestands (89 Nennun-
gen) sowie Investitionen zur Behebung baulicher
Mangel an Gebaudeteilen vorgesehen (64 Nennun-
gen). Auch die Gesamtmodernisierung von Immobi-
lien ist in 23 Fallen vorgesehen.

Abbildung 41: Art der geplanten Investitionen
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Probleme mit der Immobilie

Die Frage, ob innerhalb der letzten Jahre Probleme
im Zusammenhang mit der Immobilie aufgetreten
sind, haben insgesamt 366 der 422 Befragten, die
einen Fragebogen zuriickgesendet haben, beant-
wortet. Differenziert nach Kernbereich und dem
nordlichen Bereich, haben mehr Befragte im Kern-
bereich auf Probleme hingewiesen. Im Kernbereich
haben 70 Eigentimer (rund 34 %) mit ,Ja“ geant-
wortet, wahrend im nérdlichen Bereich lediglich 13
% der Befragten (29 Eigentlimer) entsprechende
Erfahrungen gemacht haben. Die haufigsten Prob-
leme erfuhren die befragten Eigentlimer in diesem
Zusammenhang mit der Mieterschaft (47 Nennun-
gen), wahrend die restlichen Probleme

= Leerstand und Vermietungsschwierigkeiten,
=  riicklaufige Mieten und Mietausfille,

=  Modernisierungsbedarf sowie

=  sonstige Probleme

in ungefahr gleichem Male auftraten.

Abbildung 42: Art der Probleme mit der Immobilie
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Bewertung des Stadtteils

Im Rahmen der Befragung wurden die Eigentiimer
gebeten, den Stadtteil Nord-Diren hinsichtlich
verschiedener Aspekte zu bewerten. Diese spezielle
Frage soll dazu dienen, die Ergebnisse der gut-
achterlichen Analyse des Untersuchungsgebiets zu
validieren und den Blick zusatzlich auf dariber hin-
ausgehende Aspekte zu lenken.

Im Rahmen der Frage ,Wie bewerten Sie den Stadt-
teil Nord-Diiren?“ waren 14 Standortkriterien vor-
gegeben, die mit ,positiv’, ,negativ”, ,teils/teils”
und ,will oder kann ich nicht beantworten” bewer-
tet werden konnten. Die meisten AuBerungen und
positive Bewertungen von liber 80 % erzielte das
Standortkriterium ,,Verkehrliche Anbindung/OPNV*.
380 Befragte haben sich zu diesem Kriterium geau-
Rert, wovon 277 positive Bewertungen sind. Die
gute Bewertung untermauert die hohe Bedeutung
dieses positiven Standortfaktors von Nord-Diren.

Die zweithtéchste positive Bewertung mit knapp
Uber 70 % Zustimmung erreicht die Ausstattung des
Gebiets mit sozialer Infrastruktur. Die ,Lagequali-
tat“, ,Handels- und Dienstleistungseinrichtungen®,
,Ausstattung mit Parks und Griinanlagen” und die
,Ausstattung mit Spielplatzen” wurde von den Be-
fragten mit Gber 50 % als positiv bewertet und mit
ca. 10 % als negativ. Das Standortkriterium ,Image”
wurde hingegen von 211 Befragten (ca. 60 %) als
negativ bewertet und ist mit 60 % das am schlech-
testen bewertete Kriterium. Das ,Stadtbild“ sowie
das ,Sicherheitsgefiihl in Bezug auf Kriminalitat”
wurde von ca. 50 % der Befragten negativ bewertet
und zu 30 bis 40 % mit teils/teils beantwortet. Ne-
ben den genannten Kriterien konnten die Befragten
noch sonstige bzw. eigene Aspekte nennen und
diese bewerten. Dabei wurden mit zehn negativen
Bewertungen Begriffe zum Thema Miillverschmut-
zung genannt. Zwei ebenfalls negative Bewertungen
wurden zum Thema Parken gegeben, welches die
Befragten mit ,Parken in 2. Reihe” und ,Blockierte
Stellplatze” beschreiben.



Abbildung 43: Bewertung des Stadtteils Nord-Diren
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Im Ergebnis wird deutlich, dass insbesondere die
hohe (verkehrliche) Lagegunst, die vorhandene
soziale Infrastruktur sowie die Ausstattung mit
Spielplatzen, Sport- und Griinanlagen positiv bewer-
tet werden und eine Stérke des Stadtteils darstel-
len. Letztere Aspekte waren Schwerpunktthemen
des Soziale Stadt-Prozesses 2007 bis 2015 und un-
termauern die positive Wirkung der umgesetzten
MaRnahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds.
Gleichwohl zeigen die negativen und zum Teil ambi-
valenten Bewertungen anderer Aspekte deutlich
den bestehenden Handlungsbedarf in anderen
Bereichen auf: Sicherheitsgefiihl, die Atmosphare
und Aufenthaltsqualitdt sowie die Sozialstruktur
werden von vielen Befragten mehrheitlich negativ
bewertet. Selbiges gilt in Bezug auf das Stadtbild;
hier wird die grundsatzlich positive Wirkung der
historischen Gebdude durch den schlechten Zu-
stand vieler Objekte beeintrachtigt, was sich wiede-
rum in der Bewertung widerspiegelt. Die negativen
Aspekte fiihren in der Summe wiederum zu einem
negativen Image des Stadtteils Nord-Diiren und
untermauern den Handlungsbedarf im Quartier.

Anregungen und Wiinsche

Die Frage nach Anregungen und Wiinschen fir
zuklnftige MaRBnahmen im Quartier ist inhaltlich
eng mit der Frage nach der Bewertung des Stadt-
teils Nord-Diren verknipft. Hierzu wurden wiede-
rum zehn Standortkriterien vorgegeben, die mit
,dringend”, ,wiinschenswert” und ,nicht vordring-
lich“ bewertet werden konnten. Am dringlichsten
mit knapp 60 % respektive 50 % bewerten die Be-
fragten die ,Erhéhung der Sauberkeit” sowie pra-
ventive MaRBnahmen zur Sicherheit.

Auch die Verbesserung der Gebdudesubstanz wird
von vielen Eigentimern als wichtige zukiinftige
MaRnahme gewertet. Uber 80 % der Befragten (250
Personen) sehen entsprechende Malnahmen als
dringend bzw. wiinschenswert an, um den Stadtteil
nachhaltig aufzuwerten. Auch eine Verbesserung
des offentlichen Griins wird von knapp 65 % der
Eigentiimer als dringend oder wiinschenswert ein-
geschatzt. Als weitere wiinschenswerte Malinah-
men werden der Neu- oder Umbau vorhandener
Spielpldtze sowie MalBnahmen zur Verkehrsberuhi-
gung genannt.
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Abbildung 44: Vorschlage fiir MaBnahmen in Nord-Diren
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Quelle: Eigentiimerbefragung VU Nord-Diiren, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Neben den vorgegebenen Antwortkategorien konn-
ten die Befragten dariiber hinaus auch eigene Vor-
schldage fur MaRnahmen vorbringen. In diesem
Zusammenhang wurden unter anderem die Verbes-
serung der Millentsorgung und Drogenproblematik,
die Errichtung hellerer StraRenlaternen sowie der
Rickbau einzelner Gebadude angeregt.

Mitwirkungsinteresse

Im Rahmen der Eigentimerbefragung wurde keine
konkrete Frage nach der Mitwirkungsbereitschaft
an einer etwaigen Sanierungsmafnahme in Nord-
Diren gestellt. Anhand der Angaben zu den beab-
sichtigten Investitionen in ndaherer Zukunft ldsst sich
jedoch ableiten, inwiefern Interesse an einer Sanie-
rung des Immobilienbestands besteht. Innerhalb
des Kernbereichs von Nord-Diren, fiir den vorab
bereits ein erhohter Handlungsbedarf festgestellt
wurde, sehen demnach rund 41 % der befragten
Eigentimer zukinftig investive MaRnahmen zur
Modernisierung oder Instandsetzung des Gebaude-
bestands vor. Eine grundsatzliche Investitionsbe-
reitschaft ist somit bei den Eigentimern im Quartier
durchaus vorhanden.

Die Frage, ob im Zuge einer moglichen Sanierungs-
malnahme individuelle Beratungsangebote ge-
winscht sind, haben 369 der 422 befragten Eigen-
timer beantwortet. Den Wunsch nach einer indivi-
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duellen Beratung haben demnach rund 21 % der
Eigentiimer (89 Personen), wohingegen gut 66 %
von derartigen Angeboten keinen Gebrauch ma-
chen mochten (280 Befragte).

Abbildung 45: Wunsch nach individueller Beratung

M Ja (Anzahl: 89) B Nein (Anzahl: 280)

Enthalten (Anzahl: 53)

Quelle: Eigentiimerbefragung VU Nord-Diiren, Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Fazit der Eigentlimerbefragung

Als wesentliches Ergebnis der Eigentimerbefragung
kann zusammengefasst werden, dass aufgrund der
Eigentumssituation keine Grinde erkennbar sind,
die der Durchfiihrung einer Sanierung entgegenste-
hen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Angaben der
Eigentimer*innen bezlglich des Sanierungsbedarfs
groRtenteils mit der Einschatzung aus der Vor-Ort-
Begehung und Bewertung Ubereinstimmen und der
groBe Handlungsbedarf im Kernbereich von Nord-
Diren bestadtigt wird. Rund 40 % der Eigentu-
mer*innen im besonders kritisch eingestuften
Kernbereich, die einen Fragebogen zurlickgesandt
haben, wollen auch zukinftig in Erhaltungs- und
Modernisierungsmafnahmen ihrer Immobilie inves-
tieren. Die Angaben der Eigentlimer*innen, im
Schwerpunkt groRere MalRnahmen (,Energetische
Modernisierung”, ,Gesamtmodernisierung”) um-
setzen zu wollen, decken sich auch mit der Be-
standsanalyse vor Ort bzgl. des Bauzustands. Aus
Sicht des Gutachters sind in Nord-Diren umfassen-
de Anstrengungen der Eigentimer*innen noétig, um
den Uberalterten Gebdudebestand aufzuwerten.

Die teilnehmenden Eigentlimer*innen sehen den
Handlungsbedarf im Untersuchungsgebiet. Dieser
liegt gemdlR den eingegangenen Antworten in be-
sonderem Mal3e auf den Themenfeldern Sauberkeit
und Sicherheit, Gebdudezustand und Stadtbild so-
wie Image des Stadtteils. Am dringlichsten bewer-
ten die Befragten die ,Erhéhung der Sauberkeit”
sowie praventive Malnahmen zur Sicherheit. Die
Verbesserung der Gebaudesubstanz wird von knapp
80% der Teilnehmenden als dringend oder wiin-
schenswert eingestuft. Erst im nachgeordneten
MaRe wird eine Verbesserung des o6ffentlichen
Griins sowie der Neu- oder Umbau vorhandener
Spielplatze und MaRnahmen zur Verkehrsberuhi-
gung als wiinschenswert beurteilt.

Hinsichtlich der Mitwirkung der Eigentlimer*innen
ist insgesamt erkennbar, dass es durchaus eine
Investitionsbereitschaft gibt, die grundsatzlich auch
eine positive Grundstimmung gegeniiber einer
stadtebaulichen Sanierungsmalnahme erwarten
Iasst. Ausschlaggebend diirften hierfiir die mit der
Sanierungsmafnahme einhergehenden steuerlichen
Abschreibungsmoglichkeiten fiir Investitionen sein.

Mit den vielfdltigen Anregungen der Eigentiimer-
schaft werden sowohl Substanzmédngel als auch
funktionale Missstande in Nord-Diren umschrie-
ben, die im folgenden Kapitel 5 ,Analyse stadtebau-
licher Missstande” auch aus gutachterlicher Sicht
identifiziert und beschrieben werden.

Im Rahmen der Abwagung sprechen die Ergebnisse
fir die Umsetzung einer SanierungsmaBnahme in
Nord-Diiren:

=  Es wurde im Rahmen der Befragung keine Kritik
bezlglich einer SanierungsmaRRnahme gedu-
Rert.

= Der allgemeine Handlungsbedarf im Stadtteil
wird von der Eigentiimerschaft anerkannt.

= Rund 80% der Teilnehmenden bewerten eine
Verbesserung der Gebaudesubstanz als dring-
lich oder wiinschenswert.

= 41 % der Teilnehmenden mochten zukiinftig in
ihre Immobilien investieren.

=  Rund 90 Eigentlimer*innen wiinschen eine
Unterstltzung (21 %).
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5 Analyse stadtebaulicher Missstande

5.1 Vorbemerkung

Zentrale Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchun-
gen ist die Analyse der stadtebaulichen Situation.
Werden stadtebauliche Missstande nachgewiesen,
die nur als Gesamtmalnahme behoben werden
koénnen, ist dies ein maRgebliches Kriterium fiir die
Festlegung eines formlichen Sanierungsgebiets nach
§ 142 Abs. 1 BauGB.

GemadR § 136 Abs. 2 BauGB werden zwei Grundfille
stadtebaulicher Missstande unterschieden. Ein
Grundtatbestand der Sanierung besteht in der Be-
seitigung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se einschlielRlich der Beseitigung von Gefahren fir
die Sicherheit (Substanzméangel); den zweiten Tat-
bestand beschreibt das Gesetz allgemein dadurch,
dass ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder seiner sonstigen Beschaffenheit in der Erfil-
lung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist
(Funktionsmangel).

Substanzmangel Uberschneiden sich dabei haufig
mit Funktionsschwachen und umgekehrt. Fir das
Untersuchungsgebiet Nord-Diiren ist aus dem Ge-
samtprozess angesichts der in den ersten Kapiteln
skizzierten stadtebaulichen Ausgangssituation da-
von auszugehen, dass beide Grundfélle stadtebauli-
cher Missstinde zusammentreffen. Die Ergebnisse
der Bestandsanalyse werden im Folgenden zunachst
getrennt nach den zwei Grundfallen stadtebaulicher
Missstande dargestellt. Zum Abschluss des Kapitels
erfolgt eine zusammenfassende Betrachtung der
Starken und Schwachen des Untersuchungsgebiets
samt Feststellung und Bewertung der stadtebauli-
chen Missstande.
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5.2  Substanzmaingel

Substanzméngel/Zustandsmangel liegen nach § 136
Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet
nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnen-
den und arbeitenden Menschen nicht entspricht.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ergeben sich aus den all-
gemein anerkannten Grundsatzen; sie miissen im
Einzelfall ermittelt werden und liegen insbesondere
dann vor, wenn bauliche Anlagen in ihrer derzeiti-
gen Beschaffenheit nicht den Anforderungen der
Landesbauordnung, des Arbeitsstattenrechts, des
Immissionsschutzrechts oder sonstiger o6ffentlich-
rechtlicher Vorschriften entsprechen.

Der Gesetzgeber stellt mit dem § 136 Abs. 3 Nr. 1
BauGB einen Kriterienkatalog zur Verfligung, an-
hand dessen das Vorliegen von Substanzmangeln
bemessen werden kann. Als Beurteilungsgrundla-
gen gelten im Einzelnen:

= Die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden,
Wohnungen und Arbeitsstatten

=  Die Auswirkungen einer vorhandenen Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstatten

=  Die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, Maf} und Zustand

=  Die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Be-
trieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen; insbesondere durch Larm, Verunrei-
nigungen und Erschitterungen

=  Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

=  Die Zuganglichkeit der Grundstiicke

= Die vorhandene ErschlieRung

=  Die energetische Beschaffenheit, die Gesamt-
energieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets
unter Berucksichtigung der allgemeinen Anfor-
derungen an den Klimaschutz und die Klimaan-
passung



	1 Einleitung
	1.1 Planungsanlass
	1.2 Aufgabenstellung und Zielsetzung
	1.3 Bisherige Entwicklungsansätze
	1.3.1 Sanierungssatzung (1974 – 1999)
	1.3.2  Integriertes Handlungskonzept Soziale Stadt Nord-Düren (2007 – 2015)
	1.3.3 Task Force Problemimmobilien
	1.3.4 Integriertes Handlungskonzept Problemimmobilien Nord-Düren (2018)
	1.3.5 Vorstudie zur Anwendung von Instrumenten des besonderen Städtebaurechts

	1.4 Zwischenfazit

	2 Beschreibung des Untersuchungsgebiets
	2.1 Gesamtstädtische Einordnung
	2.2 Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen
	2.3 Historische Entwicklung und architektonische Besonderheiten
	2.4 Gliederung des Untersuchungsgebiets
	2.5 Zwischenfazit

	3 Planerische und sozioökonomische Rahmenbedingungen
	3.1 Planungsvorgaben
	3.1.1 Flächennutzungsplanung
	3.1.2 Bebauungspläne
	3.1.3 Denkmalschutz

	3.2 Sozioökonomische Rahmenbedingungen
	3.2.1 Vorbemerkung
	3.2.2 Bevölkerungsentwicklung
	3.2.3 Zwischenfazit


	4 Beteiligung und Mitwirkung gem. §§ 137 und 139 BauGB
	4.1 Hintergrund und Zielsetzung der Beteiligung zur VU
	4.2 Der Beteiligungsprozess in Nord-Düren
	4.3 Auswertung der Fragebogenerhebung der Eigentümer*innen

	5 Analyse städtebaulicher Missstände
	5.1 Vorbemerkung
	5.2  Substanzmängel
	5.2.1 Bauliche Beschaffenheit von Gebäuden (Bauzustandskartierung)
	5.2.2 Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstätten
	5.2.3 Nutzung von bebauten und unbebauten Flächen nach Art, Maß und Zustand
	5.2.4 Einwirkungen, die von Grundstücken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen
	5.2.5 Belichtung, Besonnung und Belüftung der Wohnungen und Arbeitsstätten
	5.2.6 Zugänglichkeit der Grundstücke, vorhandene Erschließung
	5.2.7 Energetische Beschaffenheit und Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung

	5.3  Funktionsmängel
	5.3.1 Wohnen
	5.3.2  Einzelhandelsstruktur
	5.3.3 Grün- und Freiflächen
	5.3.4 Spielplätze
	5.3.5  Soziale und kulturelle Einrichtungen
	5.3.6 Verkehrsinfrastruktur

	5.4 Bewertung der städtebaulichen Missstände

	6 Entwicklungsleitbild und Sanierungsziele für Nord-Düren
	7 Verfahren
	7.1 Durchführung der Sanierung im klassischen (umfassenden) Verfahren
	7.2 Das vereinfachte Sanierungsverfahren
	7.3 Empfehlung zur Verfahrensart
	7.4 Einblendung der Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB
	7.4.1 „Veränderungssperre“
	7.4.2 Verfügungssperre
	7.4.3 Empfehlung

	7.5 Begründung des Erfordernisses der Sanierungsarbeit
	7.5.1 Öffentliches Interesse an der Durchführung einer Sanierungsmaßnahme
	7.5.2 Einheitliche Vorbereitung
	7.5.3 Beurteilung der Durchführbarkeit
	7.5.4 Nachteilige Auswirkungen der Sanierung
	7.5.5 Sozialplan
	7.5.6 Kosten- und Finanzierungsübersicht gem. § 149 BauGB

	7.6 Abgrenzung des Sanierungsgebiets

	8 Maßnahmenkonzept
	8.1  Neuordnung von Gewerbeflächen
	8.2 Weitere Potenzialflächen
	8.3 Entsiegelung, Entkernung und Baulückenschließungen
	8.4 Maßnahmenübersicht
	8.4.1 Sanierungsträger
	8.4.2 Aktivierende Immobilienberatung – Quartiersarchitekt/in
	8.4.3 Erwerb von Problemimmobilien
	8.4.4 Modernisierung und Instandsetzung
	8.4.5 Fassaden- und Hoferneuerungsprogramm
	8.4.6 Musterhaus
	8.4.7 Potenzialfläche der Fa. Brück
	8.4.8 Potenzialfläche Schulstraße
	8.4.9 Potenzialfläche Alte Jülicher Straße 67
	8.4.10 Potenzialfläche Ottensgasse
	8.4.11 Neuordnung Areal Nordschule
	8.4.12 Gestaltung Platz- und Grünanlage St. Joachim
	8.4.13 Qualifizierung des Gebietsauftakts

	8.5 Einschränkungen
	8.6 Kosten- und Finanzierungsübersicht

	9 Sozialplan
	9.1  Inhalte und Ziele des Sozialplans
	9.2 Sozialplanerische Maßnahmen und Rahmensetzungen
	9.2.1 Zielsetzung
	9.2.2 Zielgruppen
	9.2.3 Nachteilige Auswirkungen/Grad der Betroffenheit

	9.3 Umsetzung des Sozialplans
	9.3.1 Milderung der negativen Auswirkungen für die von der Sanierung betroffene Einwohnerschaft (Mieter, Selbstnutzer)
	9.3.2 Milderung der negativen Auswirkungen für die von der Sanierung betroffene Eigentümerschaft und Erörterung
	9.3.3 Milderung der negativen Auswirkungen für die von der Sanierung betroffenen Gewerbebetreibenden, Vereine, Institutionen
	9.3.4 Erörterungen mit besonders betroffenen Personengruppen

	9.4 Maßnahmenprogramm zur Vermeidung und Milderung nachteiliger Auswirkungen auf die Betroffenen („Kostenerstattungskatalog“)
	9.4.1 Erstattungsleistungen für Einwohner des Sanierungsgebiets
	9.4.2 Erstattungsleistungen für Eigentümer*innen, Betriebe, Vereine, sonstige Institutionen und besonders betroffene Personengruppen
	9.4.3 Härteausgleich gemäß § 181 BauGB

	9.5 Fortschreibung des Sozialplans
	9.6 Zusammenfassung der Sozialplanerfordernisse
	9.7 Weiteres Vorgehen

	10 Umsetzungsempfehlungen
	10.1 Umsetzungsempfehlungen für die Durchführung der Sanierungsmaßnahme
	10.2 Organisationsstruktur
	10.3 Entwurf für eine Sanierungssatzung


