5.2.1 Bauliche Beschaffenheit von Gebdauden
(Bauzustandskartierung)

Anhand mehrerer Ortsbegehungen im Zeitraum
September bis Oktober 2019 wurde (ber eine fla-
chendeckende Kartierung des Zustands eines jeden
einsehbaren Gebaudes im Untersuchungsgebiet ein
Eindruck der baulichen Substanz gewonnen. Hierbei
wurden alle vom &ffentlichen StraBenraum einseh-
baren Wohngebdude, offentliche Gebdude sowie
gewerblich genutzte Gebdude anhand folgender
Kriterien betrachtet und klassifiziert:

=  Dach (Eindeckung, Spenglerarbeiten etc.)

=  Fassade (Zustand Anstrich, Putz, Klinker, Fugen,
Feuchtigkeit, Risse Mauerwerk etc.)

=  Fenster und Turen (Alter und Zustand inklusive
Rollldden, Einfach-/Doppelverglasung, Rahmen
usw.)

= Sonstige Bauelemente (z. B. Balkone, Erker,
Vordacher, Durchfahrtstore)

Die vorgenommene Analyse erfolgte auf Basis einer
Einschatzung der aktuellen Situation des baulichen
Zustands durch Inaugenscheinnahme aus dem Stra-
Renraum. Erfahrungsgemal kann davon ausgegan-
gen werden, dass der bauliche Zustand der riick-
wartigen Gebdudeseiten bzw. des Gebdudeinneren
bestenfalls dem Zustand der strallenseitigen Ge-
bidudehiille entspricht.

Tabelle 3: Bewertungsschema Bauzustandskartierung

Als erganzende Quelle zur Belegung der stddtebau-
lichen Missstande flieRen die bisherigen Erkenntnis-
se aus der Task Force Problemimmobilien in die
Bewertung ein. Die Task Force Uberpriift Wohnver-
héltnisse auf ihre formale Legalitdt und Wohnraum-
qualitditen und -quantititen. Auferdem werden
Immobilien geprift, die als Standort fiir Drogen-
handel oder andere kriminelle Tatigkeiten genutzt
werden. Bei Gefahr im Verzug ist die Task Force
dazu berechtigt, Raumungen oder Teilrdumungen
durchzufiihren. Im Rahmen der Task Force Problem-
immobilien konnten seit 2017 zahlreiche Informati-
onen zum Gebdudebestand gesammelt werden, die
far die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersu-
chungen wertvolle Beurteilungsgrundlagen liefern.
Die Task Force hat bis einschlieRlich November
2020 elf Immobilien begangen, auRerdem wurden
Uber 50 Begehungen im Rahmen der Vorkaufs-
rechtssatzung durchgefihrt. Es liegen zusatzlich
sieben Verkehrswertgutachten vor. Die meisten der
Eigentimer*innen der begangenen Objekte haben
nicht an der Eigentlimerbeteiligung teilgenommen,
d. h. zeigten wenig Mitwirkungsbereitschaft.

- Neubauten der vergangenen 15 Jahre

In jlngster Zeit grundlegend sanierte oder
sehr gepflegte Objekte

Gebadude in passablem Zustand, einzelne
Aufwertungsmafinahmen sichtbar

Bis zu zwei der vier Elemente (Dach, Fassa-
de, Fenster/Tlren, sonstige Bauelemente)
sind grundsatzlich sanierungsbeddrftig

Drei oder mehr Elemente lassen auf hohen
Modernisierungsbedarf schlieBen

Gebdude in ruinésem Zustand (z.B. zer-
schlagene Fenster, Schiaden an der Fassade)

2
3
4

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen

Kein Handlungsbedarf

Augenscheinlich kein Handlungsbedarf

Kein akuter Handlungsbedarf

Kurzfristiger Handlungsbedarf

Dringender Handlungsbedarf

Akuter Handlungsbedarf
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Aus den Begehungen der Task Force Problemimmo-
bilien, den Begehungen zur Prifung des Vorkaufs-
rechts und den Gutachten zum Erwerb von Pro-
blemimmobilien ergab sich, dass die Griinderzeit-
gebdude im historischen Kern haufig nicht tber ein
eigenes Bad verfligen, z. T. mehrere Parteien sich
sanitare Einrichtungen teilen. Es fehlen auch zeit-
gemdBe Kichenanschliisse oder eine Zentralhei-
zung. Teilweise weisen die Wohnungen noch Ein-
zelofen auf oder haben gar keine Heizung. Die Ge-
bdaude entsprechen teilweise nicht den aktuellen
Anforderungen an den Brandschutz, der gerade in
den Grinderzeitgebdauden mit ihrem hohen Anteil
an Holzeinbauten (u. a. Treppenhaus) besonders
wichtig ist. Teilweise wurde eine Uberbelegung
festgestellt. Die eng bebauten und hoch versiegel-
ten Liegenschaften entsprechen auch nicht den
allgemeinen Anforderungen an Klimaschutz und
Klimaanpassung. Die Anbauten sind zudem haufig
nicht genehmigt bzw. genehmigungsfahig.

Die Ortsbegehungen im Vorfeld haben gezeigt, dass
sich Funktionsschwachen und bausubstanzielle
Mangel im Kerngebiet von Nord-Diiren fokussieren.
Dies wurde unter anderem durch eine Héaufung
leerstehender Ladenlokale, augenscheinliche Bau-
mangel an einer Vielzahl der Gebdude sowie durch
eine auffdllige Verschmutzung des o6ffentlichen
Raums im Kerngebiet deutlich. Da diese Mangel in
den nordlichen Wohngebieten nicht bzw. in einem
deutlich geringeren Male beobachten werden
konnten, wurde fir die detaillierte Bauzustandskar-
tierung ein abgestuftes Vorgehen gewahlt.

Nordliche Wohngebiete

Eine objektbezogene Analyse der Gebadude fir die-
sen Teilbereich erscheint nicht erforderlich. Das
Gebiet ist neben einem Senioren-Park, einem gro-
Reren Birokomplex und der Realschule entlang der
Neuen Jilicher StralRe, der Grundschule in der Lau-
te-Dei-Strale sowie kleineren Gewerbeeinheiten
insbesondere entlang der Alten lJilicher StraRe
liberwiegend durch eine aufgelockerte Wohnbe-
bauung mit einem hohen Anteil an Ein- und Zwei-
familienhdusern in Gberwiegend gutem baulichen
Zustand charakterisiert. Insgesamt betrachtet deu-
ten die gepflegten StraBenrdaume sowie die augen-
scheinlich weitgehend gut erhaltene (Wohn-) Be-
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bauung klar darauf hin, dass der nordliche Teilbe-
reich des Untersuchungsgebiets im Ergebnis eine
weitgehend intakte Wohnlage ohne akuten Hand-
lungsbedarf darstellt.

Im duBersten Norden an der Grenze zum Stadtteil
Birkesdorf erstreckt sich eine weitldufige, ungeord-
nete Grinfliche mit geringer Aufenthaltsqualitat
und niedrigem Freizeitwert. Der Handlungsbedarf in
diesem Bereich wurde auch im Rahmen des Inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fiir
Diren-Birkesdorf aufgegriffen. Mithilfe von Stadte-
bauférdermitteln soll das Geldande zukiinftig zu
einem naturnahen, extensiv nutzbaren Griinzug
entwickelt werden.

Insgesamt machen die nordlichen Wohngebiete
ungeachtet vereinzelter kritischer Immobilien einen
gepflegten Gesamteindruck. Aufgrund des intakten
Umfelds mit der stadtischen Realschule, dem Nord-
park und weiteren einzelnen Griinflachen, den ruhi-
gen StraBen und dem gepflegten 6ffentlichen Raum
ist kein dringender Handlungsbedarf erkennbar.
Gepaart mit der Uberwiegend aufgelockerten Bau-
weise und der in der Gesamtbetrachtung unkriti-
schen Gebdudezustdnde kann fiir diesen Abschnitt
des Untersuchungsgebiets kein dringender Ver-
dacht auf Subtanz- und Funktionsmangel konsta-
tiert werden.

Kerngebiet

Im Rahmen der Bauzustandsanalyse wurde deutlich,
dass sich die Teilrdume mit einem augenscheinli-
chen (bausubstanziellen) Sanierungsverdacht auf
den stidlichen Kernbereich im historischen Zentrum
von Nord-Diren konzentrieren. Entsprechend gilt
es, vor allem diesen Abschnitt des Untersuchungs-
gebiets genauer zu betrachten. Zur Bewertung der
baulichen Mangel erfolgt fir diese Abschnitte daher
eine detaillierte straBenbezogene Beschreibung der
baulichen Zustdnde. Da eine Beschreibung und
Bewertung des Stadt- und StraBenbilds nicht von
der Bausubstanz losgel6st erfolgen kann, werden
dabei nicht nur die Erhebungsergebnisse zum bauli-
chen Zustand der Gebadude dargestellt, sondern
auch die aus stddtebaulicher und stadtgestalteri-
scher Sicht hervorzuhebenden Besonderheiten.



Abschnitt JoachimstraRe

Z= S\

StraBenziige

= JoachimstralRe

Bauzustand

Die Gebdude in der JoachimstraBe sind liberwiegend auf die
Griinderzeit zu datieren. Die Hauser weisen keinen Leerstand
auf; Fenster, Tliren sowie Fassaden und Dacher befinden sich
Uberwiegend in gutem Zustand. Im Ergebnis kénnen keine oder
nur geringe augenscheinliche bausubstanzielle Mangel festge-
stellt werden.

Stadtbild

Die Joachimstralle weist eine relativ einheitliche Baustruktur
auf. Die Strale ist durch das gepflegte und prdgnante Erschei-
nungsbild der Kirche St. Joachim und die umgebende Grinfla-
che gepragt. Ostlich der St. Joachimskirche dominieren griin-
derzeitliche Wohnhduser mit groBen Baumbestdnden in den
Vorgdrten das Stadtbild. Sudlich von diesen Hausern befindet
sich ein Flachbau mit einer Wagenhalle sowie einem angren-
zenden Hochbau. Die Gebdude werden vom Malteser Hilfs-
dienst u. a. als Schulungsraume genutzt. Insgesamt macht der
StraRBenzug einen gepflegten Gesamteindruck ohne dringenden
Handlungsbedarf.

Aus dem Rahmen féllt hingegen das Pfarrheim der St.
Joachimskirche. Es kann zwar kein dringender Sanierungsbe-
darf konstatiert werden, aber es erweckt den Eindruck, als
wirde es nur wenig genutzt und kaum gereinigt. Es ist zu pri-
fen, wie das Gebaude und sein direktes Umfeld besser genutzt
und gewartet werden kdnnen. Dasselbe gilt fur die Griinfliche
rund um die Kirche, die teilweise als unattraktiv empfunden
wird (u. a. Hundekot) und Potenziale fiir eine standortgerechte
Aufwertung offenbart.
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StraBenziige

\;b = SchulstraRe

Bauzustand

Die Schulstrafle weist sowohl Griinderzeitgebdude als auch
Gebdude aus den 1950er und 1960er Jahren auf. Vereinzelt
stehen Wohnungen und Ladenlokale leer. Ein Grof3teil der Ge-
baude in der SchulstraRe ist bestenfalls in einem moderaten
baulichen Zustand (Kategorie 3), Gebaude ohne augenscheinli-
chen Handlungsbedarf konnten nur vereinzelt — bspw. im di-
rekten Umfeld der ehemaligen Nordschule — dokumentiert
werden. Auch die Ergebnisse der Task Force Problemimmobi-
lien dokumentieren sowohl bestehende Problemimmobilien
als auch Objekte mit einem Verdacht auf Problemimmobilie.

Die Gebaude auf den Gewerbeflachen in Richtung Eisenbahn-
stralRe sind grofStenteils sanierungsbedirftig und stehen teil-
weise leer.

Stadtbild

Der Bereich um die SchulstraRe ist von heterogener Bebauung
gepragt. Von der Alten Jilicher Stralle ausgehend finden sich
Wohnhauser und vereinzelt Laden im Erdgeschoss, wohinge-
gen sich Richtung EisenbahnstralRe groRe Gewerbegrundstiicke
erstrecken. Diese sind teilweise sehr verwinkelt strukturiert
mit einer Vielzahl von Gebduden unterschiedlicher Hohen und
Baumaterialien. Sie beherbergen eine groRe Zahl unterschied-
licher Mieter, darunter auch Wohnungen und Vereine, und bil-
den in stadtebaulicher Hinsicht eine Zasur zur weitgehend
strallenseitig geschlossenen Bebauung in den (brigen Berei-
chen der SchulstralRe.

Ein pragnantes Bauwerk bildet die ehemalige Nordschule im
Einmiindungsbereich zur KirchstralRe. Hier besteht kein Hand-
lungsbedarf, der gute Bauzustand und die Nutzung als Kita und
Pflegeschule sind fiir das Quartier ein stabilisierender Faktor.
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StraBenziige

o = JosefstralRe

Bauzustand

Bei den Hausern in der JosefstraBe handelt es sich iberwiegend
um Grinderzeithduser, die im Hinblick auf den Bauzustand ein
ambivalentes Bild ergeben. Im Rahmen der Stadtebauférderung
,Soziale Stadt” wurden einige Gebdude mit Mitteln des Hof- und
Fassadenprogramms aufgewertet. Dementsprechend befindet
sich bei dem GroRteil der Gebadude die Fassade in einem guten
Zustand.

Im westlichen, der Josef-Schregel-StraRe zugewandten Stra-
Benabschnitt hdufen sich Gebdude mit hohem Sanierungsbe-
darf. Hier stehen einige Gebdude, die groRe bausubstanzielle
Maéngel aufweisen und zum Teil in einem ruindsen Zustand
sind. Die Fassaden der griinderzeitlichen Objekte sind in diesen
Fallen Uberformt und weisen teilweise zugemauerte Fenster
und andere Mangel auf, z. B. kaputte Rollladen. Auch im Ein-
mindungsbereich zur Schulstralle stehen einige Gebaude, die
mittelfristigen Handlungsbedarf (Kategorie 4) erkennen lassen.
In beiden StraBenabschnitten besteht ein deutlicher Investiti-
onsstau. Unterstutzt wird dieser Eindruck durch Erkenntnisse
aus der Task Force-Arbeit, die Problemimmobilien fir den
StraRenzug belegt.

Stadtbild

Der stdliche Teil der Josefstralle ist gepragt von griinderzeitli-
chen Wohngebduden und alleeartigem Baumbestand. Die gut
erhaltenen, in der Straenflucht vollstandig erhalten gebliebe-
nen Griinderzeitgebdude geben der StraRe einen hohen bau-
historischen Wert. Von der Josef-Schregel-Stralle ausgehend
befindet sich am Beginn der JosefstraRe auf einer dreiecksfor-
migen Ausbuchtung ein kleiner ,Quartiersplatz mit einem
Kinderspielplatz, der teilweise jedoch vermillt ist und die
grundsatzlich positive Wirkung des offentlichen Raums min-
dert.
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StraBenziige

= KirchstraBe

Bauzustand

Bei den Gebduden in der KirchstraRe handelt es sich Uberwie-
gend um griinderzeitliche Wohnh&user mit drei bis vier Vollge-
schossen und Uberwiegend geringen bis moderaten baulichen
Mangeln. Einzelne Immobilien weisen auch groRere bausubstan-
zielle Mangel wie brichige Stuckleisten, fehlenden Putz
oder eine improvisierte Haustir auf.

In einigen Immobilien der KirchstraBe stehen einzelne
Wohneinheiten leer. Trotz der Gberwiegend nur geringen bis
moderaten augenscheinlichen bausubstanziellen Mangel hat
die Stadt Duren auf Basis der Ergebnisse aus der Task Force
Problemimmobilien bei zwei Hausern den Verdacht, dass es
sich um Problemimmobilien handelt. Eine Immobilie wird gar
als verwahrlost eingestuft. Ausgehend von der duflerst attrak-
tiven stadtebaulichen Situation ist ein Handlungsbedarf er-
kennbar, um dem Entstehen weiterer Problemimmobilien ent-
gegenzuwirken.

Stadtbild

Das Bild der Kirchstralle ist von dem Zusammenspiel mit der
imposanten Kirche St. Joachim gepragt, die eine weithin sicht-
bare Landmarke innerhalb des Stadtteils markiert. Das Ensem-
ble aus einer nahezu homogenen Griinderzeitbebauung mit
dem neogotischen Backsteinbau ist von grofRem bauhistori-
schem Wert und bestimmt in Kombination mit der Kirche St.
Joachim als zentraler Ankerpunkt der Sichtachse das duferst
attraktive Stadtbild. Die niedrigkronigen Bdaume an beiden
StralRenseiten verstarken die Attraktivitdt dieses Teilabschnit-
tes zusatzlich.
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.\

bschnitt Alte Jiilicher StraBe

&% .. =P

StraBenziige

= Alte Jilicher StraRe bis Haus-
nummer 54/67

Bauzustand

Bei den Gebaduden im Teilabschnitt der Alten Jilicher StralRe bis
zu den Hausnummern 63 — 75 handelt es sich Gberwiegend um
grunderzeitliche Gebdude sowie Nachkriegsbauten der 1950er
und 1960er Jahre. Vereinzelte Gebdude wurden in den 1970er
Jahren errichtet.

Baualtersklasse und Bauzustand sind in diesem Teilabschnitt
sehr heterogen. An der Ecke Alte Jilicher StraRe/JosefstralRe
befinden sich zwei Immobilien, die in jlingerer Vergangenheit
saniert wurden. Insgesamt dominieren jedoch vermiillte In-
nenhofe, kaputte Eingangstiiren, marode Fassaden und Uber-
flllte Briefkasten das StraRenbild. Auch die Ergebnisse der
Task-Force Problemimmobilien dokumentieren eine Konzent-
ration problematischer Objekte in dieser StralRe.

Vereinzelt weisen die Bauten nur moderate Substanzmangel
auf, groRtenteils liegen jedoch gravierende bauliche Mangel
mit kurzfristigem bis dringendem Handlungsbedarf vor. Auffal-
lig ist zudem die Haufung von Gebauden, die z. B. aufgrund von
Brandeinwirkungen in einem ruindsen Zustand sind und akuten
Handlungsbedarf erkennen lassen. Insgesamt kann ein erhebli-
cher Investitionsstau an den Gebduden beobachtet werden,
der die Wohnqualitat in diesem Stralenabschnitt deutlich be-
eintrachtigt.
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Stadtbild

Dieser Teilabschnitt der Alten Jllicher Stralle ist gepragt von
mehrgeschossigen Wohnhausern in geschlossener Bauweise,
teilweise mit gewerblicher Nutzung bzw. Ladenlokalen im Erd-
geschoss. Die Ladenlokale befinden sich hauptsachlich im Teil-
abschnitt zwischen den Kreuzungen Josefstralle und Schulstra-
Re. Hier kann eine auffillige Konzentration von Leerstanden
beobachtet werden, die auf die historische Bedeutung der
Stralle als EinkaufsstraRe hindeutet. Der verbliebene Ge-
schaftsbesatz besteht groRtenteils aus Betrieben des Lebens-
mitteleinzelhandels.

Die erheblichen baulichen Mangel sowie die auffilligen Liicken
im Geschaftsbesatz flihren im Ergebnis zu einer deutlichen Be-
eintrdchtigung des Stadtbilds und der Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum.
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StraBenziige

=  Neue Jilicher StraBe bis Haus-
nummer 56/47

Bauzustand

Dieser Teilabschnitt der Neuen lJiilicher StrafRe ist durch einen
dichten drei- bis viergeschossigen griinderzeitlichen Gebaude-
bestand gepragt, der stellenweise durch Nachkriegsbauten der
1950er und 1960er Jahre ergdnzt wird. Noérdlich der KarlstralRe
wird gegenwadrtig der Seniorenpark Carpe Diem an der 6stlichen
StraBenseite errichtet. Der Seniorenpark bildet nicht nur eine
sinnvolle funktionale Ergdnzung der sozialen Infrastruktur in
Nord-Diiren, sondern schlielt auch eine stadtebaulich markante
Baullicke auf der gegeniiberliegenden Seite des Nordparks.

Ahnlich wie in der Alten liilicher StraBe weisen die meisten
Gebdude bausubstanzielle Mangel auf. Der Grofteil der Ge-
baude ist bestenfalls im moderaten Zustand (Kategorie 3), und
der Anteil der Objekte mit mittelfristigem bis dringendem
Handlungsbedarf ist analog zur Alten Jllicher Strafle deutlich
erhoht. Die Substanzméangel der Gebdude zeigen sich mit ka-
putten Fenstern, offenen Wohnungstiiren, abbrockelndem
Putz sowie zugemauerten Dachfenstern. Zudem liegen in der
StralRe zwei Immobilien, die auf Basis der Erkenntnisse der Task
Force Problemimmobilien als verwahrlost eingestuft werden.

Insgesamt wirkt dieser Abschnitt des Untersuchungsgebiets
stark vernachldssigt und weist eine deutliche Trading-Down-
Tendenz auf.
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Stadtbild

Charakteristisch fir diesen StraBenabschnitt ist ein ausgeprag-
ter stadtischer Funktionsmix aus Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben.
Die Einzelhandelslage ist durch eine Konzentration von Anbie-
tern aus dem Niedrigpreissegment sowie durch eine hohe An-
zahl von Leerstanden gepragt, die sich insbesondere im sidli-
chen StraBenabschnitt konzentrieren. Im Kontrast zur &stlich
verlaufenden Alten Jilicher StralRe wird die einheitliche Bau-
flucht entlang der StraRe durch einige Baullicken sowie durch
unmalstabliche eingeschossige Zweckbauten unterbrochen.

Die Kombination aus baulichen Mangeln, einer wiederholten
Unterbrechung der StraBenflucht, der hohen Leerstandsquote
im Einzelhandel sowie der hohen Verkehrsbelastung beein-
trachtigt massiv das Stadtbild und die Einkaufsatmosphare die-
ser wichtigen Versorgungslage. Hinzu kommen architektoni-
sche Uberformungen an einigen (historischen) Gebduden und
stellenweise Uberdimensionierte Werbeanlagen, wodurch die
stadtbildpragende Wirkung vieler griinderzeitlicher Gebaude
und die Aufenthaltsqualitdt im o6ffentlichen Raum zusatzlich
negativ beeinflusst werden.
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StraBenziige

= KarlstralRe

Bauzustand

Die KarlstraBe wird beidseitig von einer griinderzeitlichen
Wohnbebauung mit teilweise gewerblicher Nutzung im Erdge-
schoss bzw. in den rickwartigen Grundstiicksbereichen ge-
sdumt. Die StralRe weist je nach Mikrolage moderate bis erhebli-
che bausubstanzielle Mangel auf: So konzentrieren sich im 6stli-
chen Strallenbereich mehrere Wohngebdude mit dringendem
Handlungsbedarf (Kategorie 5). Abgenutzte und uberklebte
Briefkdsten weisen hier zudem auf eine fluktuierende und er-
hohte Belegung einzelner Immobilien hin. Kaputte Eingangsti-
ren und Fenster, bréckelnder Putz, offenstehende Eingangsti-
ren, vermillte Innenhofe sowie Leerstande von Wohneinheiten
untermauern den dringenden Handlungsbedarf.

Dartiber hinaus liegen in der Strale mehrere Objekte, die im
Rahmen von Ortsbegehungen der Task Force Problemimmobi-
lien als verwahrlost eingestuft wurden. Hier besteht der Ver-
dacht auf Problemimmobilien. Insgesamt ist qualifizierter
Handlungsbedarf erkennbar, um eine Stabilisierung dieser po-
tenziell attraktiven Wohnlage unweit der Kirche St. Joachim
erreichen zu kdnnen.

Stadtbild

Die KarlstraBe ist geprdgt durch die griinderzeitliche Bebauung
mit stadtbildpragender Wirkung. Jedoch bedingen auffillige
Leerstdnde und die bausubstanziellen Mangel der Hauser ei-
nen schlechten und verwahrlosten Gesamteindruck der StraRe.
Die Ladenlokale einiger Immobilien sind durch Wohneinheiten
ersetzt worden, wobei eine Uberformung der eigentlichen
Bausubstanz erfolgt ist, die dem bauhistorischen Wert der Ge-
badude nicht entspricht. Dies unterstreicht den vernachlassigten
Eindruck der StralRe.
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Abschnitt Ottensgasse

-

StraBenziige

= Ottensgasse

Bauzustand

Die Ottensgasse wird von Hinterhofen griinderzeitlicher Bebau-
ung, Backsteingewerbehallen, Nachkriegsbauten der 1950er und
1960er Jahre sowie Mauern zur Grundstiickseinfriedung ge-
saumt. Die Bausubstanz der liberwiegenden Zahl der Gebaude
erfordert einen kurzfristigen bis akuten Handlungsbedarf. Dies
zeigt sich in zugemauerten Fenstern, briichigen und instabilen
Mauern sowie in mehreren ruindsen Immobilien.

Die riickwartige Lage der Gasse, die leerstehenden Ruinen, zu-
gemauerte Fenster und zahlreiche Garagen in den rickwarti-
gen Bereichen der Grundstiicke entlang der Alten und Neuen
Jilicher StraBe sorgen dafiir, dass die Gasse einer mangelhaf-
ten sozialen Kontrolle unterliegt. Sie wird daher auch fiir Miill-
ablagerungen genutzt.

Stadtbild

Die Ottensgasse ist ein Verbindungsweg zwischen der Schulstra-
Re und KarlstralRe. Es handelt sich dabei um eine schmale Gasse,
die nur — von der Neuen Jiilicher StraBe ausgehend — im ersten
Drittel bis zu einem Garagenstellplatz auf der linken Seite mit
einem Pkw befahrbar ist. Aufgrund der zum Teil ruindsen Bau-
substanz, des schmalen Zuschnitts der Gasse, den herunterge-
kommenen Hausern mit teils zugemauerten Fenstern und einer
besonders pragnanten Hausruine hinterlasst die Ottengasse als
nicht vollstandig erschlossene 6ffentliche StraRRe einen sehr ne-
gativen und verwahrlosten Gesamteindruck. Hier ist akuter
Handlungsbedarf offensichtlich.
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Abschnitt Josef-Schregel-StraRe

StraBenziige

= Josef-Schregel-StraRe Hausnr. 60
—-70/39-61

Bauzustand

Die Josef-Schregel-Strale von der Fritz-Erler-Strale bis zur
Kreuzung der StraRen Alte Jilicher StraRe/Neue Jilicher StraRe
ist von drei- bis viergeschossigen, gemischt genutzten Nach-
kriegsbauten dominiert, die vereinzelt durch grinderzeitliche
Objekte und Gebdude aus den 1980er und 1990er Jahren er-
gdnzt werden. Die Bausubstanz der Gebdude weist grofStenteils
keinen akuten Handlungsbedarf auf und ist in einem guten bis
moderaten baulichen Zustand (Kategorie 3).

An der Einmiindung in die EisenbahnstraRe steht darliber hin-
aus mit dem stadtebaulich prdgnanten Verwaltungsgebaude
des Wasserverbands Eifel-Rur aus den 2000er Jahren eines der
wenigen neueren Gebdude von Nord-Diren in der Josef-
Schregel-Strale.
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Stadtbild

Die Strale bildet den siudlichen Eingangsbereich des Stadtteils
und weist ein heterogenes Stadtbild auf. An der Ecke Josef-
Schregel-StraRe/Fritz-Erler-StraRe steht ein groRer, markanter
Blirokomplex aus den 2000er Jahren, der den Gebietsauftakt in
stadtebaulicher Hinsicht pragt. Im weiteren Stralenverlauf
liegt auf der westlichen StraRBenseite, Uber Parkpldtze abge-
rickt, eine groRe gewerblich genutzte Flache. Die hier ansdssi-
gen Einzelhandelsbetriebe fallen aufgrund ihrer deutlich zu-
riickgesetzten Lage und ihrer baulichen Ausfiihrung als einge-
schossige Zweckbauten klar aus dem stadtebaulichen Rahmen
des ndheren Umfelds, der groRRtenteils durch drei- bis vierge-
schossige Wohn- und Geschéaftshauser gepragt ist.

An der Ecke JosefstraRe/Josef-Schregel-Stralle Stralle befindet
sich der Eregli-Platz, der als eine Art Zentrum fir den Stadtteil
fungieren konnte, jedoch zu wenig Aufenthaltsqualitat auf-
weist. Dies liegt zum einen an einer fehlenden AuRengastro-
nomie der angrenzenden Cafés oder Backereien, zum anderen
an den Spuren, die bspw. Autofahrer an den Betonwiirfeln hin-
terlassen, die den Platz abgrenzen. Der insgesamt wenig pfleg-
liche Umgang mit der freiraumplanerischen Gestaltung des
Platzes und der starke und untbersichtliche Verkehr verhin-
dern, dass sich hier ein zentraler, identitatsstiftender Platz
entwickeln kann. Auf der gegeniberliegenden Seite wird die
Josef-Schregel-Stralle zudem von einfachen Mauern gesaumt,
die dahinter liegende gewerbliche Brachflachen einfassen und
die einheitliche Bauflucht entlang der Strale unterbrechen.
Hier mangelt es an einer stddtebaulichen, konturgebenden
Fassung des StraRenraums. Trotz dieser stadtebaulichen Defizi-
te ist der Platz belebt, und viele FuBganger queren in diesem
Bereich die Josef-Schregel-StraBe, um zu den Einzelhandelsge-
schaften beiderseits der StrafRe zu gelangen.
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Abschnitt Am Nordpark und Malteserstrale

StraBenziige

= Am Nordpark
=  Malteserstralle

Bauzustand

Die Malteserstrale und die Strale Am Nordpark sind von
Wohngebduden gepragt. Vereinzelt finden sich gewerbliche
Nutzungen. Die Bausubstanz der Hauser befindet sich in einem
moderaten bis guten Zustand. Jedoch stehen in der Malteser-
stralle einige Wohneinheiten leer.

Wihrend die Gebdude auf der Siidseite der MalteserstralRe
Uberwiegend aus der Griinderzeit stammen, wurde die Wohn-
bebauung auf der Nordseite vermutlich in den Nachkriegsjah-
ren errichtet und in jliingerer Vergangenheit umfassend mo-
dernisiert. Der Uberwiegend gute bauliche Zustand und die
sichtbaren Modernisierungsarbeiten an einer Vielzahl der Be-
stande lassen auf eine intakte Wohnlage ohne akuten Hand-
lungsbedarf schlieRen.
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Stadtbild

Die StralRenziige der Malteserstralle und der StraRe Am Nord-
park sind von griinderzeitlichen Bauten, Nachkriegsbauten so-
wie Bauten der 1970er Jahre gepragt. Insbesondere der zwei-
geschossige historische Gebadudebestand mit tiefen Grund-
stlicksparzellen und Privatgarten auf der Sidseite der Malte-
serstraBe bildet eine attraktive, stadtbildpragende Bebauung.
Auf der nordlichen Seite der Malteserstralle sdumen Mehrfa-
milienhduser in geschlossener Bauweise mit Garten in den
rickwartigen Grundstiicksbereichen den StraRenraum.

Richtung Nordpark lockert sich die Bebauungsstruktur zuneh-
mend auf. Entlang der StraRe Am Nordpark stehen zwei sechs-
geschossige Mehrfamilienhduser mit groRzligigen Frei- bzw.
Grunflachen.

Die Malteserstralle und die StraBe Am Nordpark hinterlassen
insgesamt einen ordentlichen und gepflegten Gesamteindruck.
Allerdings ist der StraBenraum der MalteserstraRe Gberdimen-
sioniert, sodass sie als VerbindungsstraBe zwischen der Velde-
ner Strale und der Neuen Jilicher StraBe relativ stark befahren
ist.
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StraBenziige

=  Johanniterstralle
=  Veldener Strafle Hausnr. 52 — 56

Bauzustand

Dieser Teilabschnitt weist eine heterogene Struktur im Hinblick
auf Bauzustand und stadtebauliche Struktur auf. Die Bausub-
stanz einiger Gebdude in der JohanniterstraBe ist in einem
schlechten Zustand. Zwei Gebdude weisen Brandschaden und
Leerstdnde auf und lassen einen akuten Handlungsbedarf er-
kennen (Kategorie 6). Teilweise sind die Eingangsbereiche der
Hauser stark verschmutzt, Tiren stehen offen, und Briefkasten
sind Uberfullt. Fiir mehrere Immobilien besteht kurzfristiger
Handlungsbedarf.

Auch die Bebauung im Blockinnenbereich MalteserstraRe/
Neue lJilicher StraBe/lohanniterstrale/Veldener StraRe weist
mitunter deutliche bauliche Mangel auf. Dies trifft in besonde-
rem MaRe auf die groRflachigen gewerblich genutzten Hallen
zu. Fur diese Lage besteht dringender Handlungsbedarf.

Entlang der Fritz-Erler- und Veldener StraRe erstrecken sich
groRflachige, mitunter denkmalgeschiitzte gewerbliche Hallen-
komplexe der ansdssigen produzierenden Gewerbebetriebe.
Zwar lassen hier vereinzelte Gebaude mittelfristigen Hand-
lungsbedarf erkennen. Insgesamt sind die Gewerbeimmobilien
in diesem Bereich jedoch in einem guten bis moderaten bauli-
chen Zustand. Dringender Handlungsbedarf ist hier nicht er-
kennbar.
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Stadtbild

Die JohanniterstraBe weist eine heterogene Baustruktur auf.
Bei dem Uberwiegenden Teil der Hauser handelt es sich um
grinderzeitliche Bauten. Ein Teil der Gebaude besteht aus
Nachkriegsbauten der 1950er und 1960er Jahre. Im Nahbe-
reich der Neuen Jillicher Strale dominieren beiderseits der
Strale Wohngebadude, deren Erdgeschosszonen zum Teil ge-
werblich genutzt werden.

Im weiteren Verlauf der Strafle in Richtung Veldener StraRe
werden diese auf stidlicher Seite von teilweise leerstehenden
Gewerbeimmobilien abgel6st. Im Blockinnenbereich zwischen
MalteserstraBe/Neue Jilicher StraRe/JohanniterstraBe/Velde-
ner StralRe liegen ein grolRes gewerblich genutztes Areal sowie
ein weitlaufiger, groRtenteils ungenutzter Parkplatz eines an-
sassigen Betriebs. Mehrere Baulilicken unterbrechen die stra-
Renbegleitende Bauflucht und werden als Stellpldtze oder zum
An- und Verkauf von Automobilen genutzt.

Aufgrund der teilweise schwerwiegenden bausubstanziellen
Mangel, der Leerstande sowie der Miillablagerungen im Stra-
Renraum ist das StraRenbild der Johanniterstralle deutlich ne-
gativ gepragt.
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Zwischenfazit

Bereits im Rahmen erster Vor-Ort-Begehungen
wurde deutlich, dass sich die Teilrdume mit einem
dringenden Sanierungsverdacht auf den Kernbe-
reich von Nord-Diiren konzentrieren. Dieser erste
Eindruck wird durch die Erkenntnisse aus der Bau-
zustandskartierung untermauert: Im Ergebnis hau-
fen sich Gebaude mit deutlichen bis schwerwiegen-
den bausubstanziellen Mangel im gesamten Kern-
bereich, wobei insbesondere das ,Dreieck” Karl-
straRe/Alte Julicher StraRe/Neue lJilicher StraRe
negativ hervortritt. Ein weiterer Schwerpunkt sanie-
rungsbedirftiger Geb&dude kristallisiert sich in der
JohanniterstralRe, der Schulstrale sowie in Teilbe-
reichen der JosefstraBe heraus (s. Abb. 46). Ein
hoher Anteil der Gebdude mit mittelfristigem (Kate-
gorie 4) und dringendem Handlungsbedarf (Katego-
rie 5) entfallt dabei auf historische, griinderzeitliche
Bausubstanz mit stadtbildpragender Wirkung. Le-
diglich einzelne Mikrolagen wie bspw. die Bebauung
entlang der Malteserstrale oder der Strale Am
Nordpark lassen keinen qualifizierten Handlungsbe-
darf erkennen.

Der oftmals schlechte bauliche Zustand betrifft
nicht nur die straBenseitigen Hauptgebaude; auch
an den Haupt- und Nebengebiuden in den stark
versiegelten Blockinnenbereichen sind zum Teil
deutliche Mangel erkennbar. Entlang der Ottens-
gasse ist die rlickwartige Bebauung der Alten Jili-
cher StralRe bspw. zum Teil in einem ruinésen, ab-
bruchreifen Zustand. Aber auch andere StraRenziige
wie z. B. Karlstrale oder Neue Jilicher StraRe wei-
sen in den rilckwartigen Grundstlicksbereichen
Haupt- und Nebengebdude mit erheblichen Bau-
mangeln auf. Dies betrifft z. B. die groRflachigen
Gewerbehallen der Fa. Briick nérdlich Johanniter-
straBe/ostlich Neue Julicher StraRe. Der schlechte
Bauzustand der Nebenanlagen bzw. -gebaude geht
dabei zumeist mit dem baulichen Zustand der
Hauptgebdude einher.

Die gutachterliche Einschatzung auf Basis der Bau-
zustandskartierung ist dartber hinaus durch die
Erkenntnisse der Task Force Problemimmobilien
belegt. In zahlreichen, als kritische Bereiche identifi-
zierten Strallenziigen liegen Objekte, die als Prob-
lemimmobilien eingestuft werden und damit die
Qualitat des gesamten Wohnumfelds herabsetzen.

Abbildung 46: Bauruine in der Ottensgasse

Unterlassene Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaflnahmen an einem GroBteil des Gebadude-
bestands im Kernbereich werten das Erscheinungs-
bild Nord-Direns in aller Konsequenz stark ab. Nicht
nur aus Grinden der Stadtbildpflege, sondern auch
zur Sicherung der Wohnfunktion, der Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse so-
wie zur ldentifikation der Birgerinnen und Birger
mit ihrem Stadtteil ist die Aufwertung der sanie-
rungsbediirftigen (historischen) Bausubstanz in den
identifizierten Problembereichen zur nachhaltigen
Sicherung des innerstadtischen Wohnstandorts
Nord-Diiren dringend notwendig.

Anders als im Kernbereich ist der bauliche Zustand
der Gebaude in den nordlichen Wohngebieten
deutlich besser. Abgesehen von einzelnen Gebau-
den bzw. Mikrolagen Uberwiegen hier eindeutig
Immobilien mit geringen bausubstanziellen Man-
geln. Dieser Abschnitt hat Gberwiegend den Charak-
ter einer intakten, ruhigen Wohnlage mit einer
Mischung aus Einfamilienhdusern und Geschoss-
wohnungsbau, was sich auch in dem erheblich bes-
seren baulichen Zustand der Gebdude widerspie-
gelt.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iber
den baulichen Zustand der Geb&dude im detaillierter
betrachteten Kernbereich.
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Abbildung 47: Ergebnisse der Bauzustandskartierung nach duRerem Erscheinungsbild

Legende

Abgrenzung Vertisfungsbereich
Baudenkmal

Ergebnisse der Bauzustandskartierung

I kein Handlungsbedarf
(Kategorie 1)

~ augenscheinlich kein
Handlungsbedarf (Kategorie 2)
kein akuter Handlungsbedarf
(Kategorie 3)

- mittelfristiger Handlungsbedarf
(Kategorie 4)
dringender Handlungsbedarf
(Kategorie 5)
akuter Handlungsbedarf
(Kategorie 6)

T

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster Kreis Diiren, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5.2.2 Auswirkungen einer vorhandenen Mischung

von Wohn- und Arbeitsstatten
Paragraph 136 Abs. 3 Nr. 1d zielt auf schadliche
bzw. negative Auswirkungen ab, die sich durch das
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ergeben.
In beplanten Bereichen nach § 30 BauGB und im
sogenannten unbeplanten Innenbereich mit ein-
heitlicher Gebietsstruktur nach § 34 Abs. 2 BauGB
sind die Regelungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) maRgeblich.

Einzelhandelsbetriebe, zentrenergdanzende Nutzun-
gen sowie sonstige Gewerbebetriebe sind im Unter-
suchungsgebiet fast ausschlieBlich in Ladenzeilen im
Erdgeschoss verortet. Versicherungen, Arztpraxen,
soziale Einrichtungen etc. befinden sich auch in den
Obergeschossen. Mehrheitlich dominiert in den
Obergeschossen jedoch die Wohnnutzung. Eine
Ausnahme bilden die gewerblichen Strukturen im
Ostlichen Abschnitt der SchulstralBe sowie sidlich
der Johanniterstralle. Ausgenommen von einzelnen,
vermutlich betrieblichen Wohngebduden sind hier
nahezu ausschlieBlich gewerbliche Betriebe ange-
siedelt.

Eine Mischung von Wohnnutzung und Arbeitsstat-
ten kommt insbesondere in der Josef-Schregel-
StraRe, der Alten/Neuen lJilicher StraRe sowie in
der Johanniterstralle zum Tragen. Entlang der Josef-
Schregel-Strale und dem sidlichen Abschnitt der
Neuen Jilicher StraRe besteht ein stellenweise
dichter Besatz an Einzelhandelsbetrieben und zen-
trenerganzenden (gastronomischen) Nutzungen in
den vorhandenen Ladenlokalen. Dariiber hinaus
befinden sich in vielen Blockinnenbereichen des
Kernbereichs gewerblich genutzte Hofe (Kleinge-
werbe).

Entsprechend der historischen Bedeutung von
Nord-Diren als Produktionsstandort ist das Unter-
suchungsgebiet dartber hinaus auch durch ein
Nebeneinander von Wohnnutzungen und produzie-
renden Gewerbebetrieben gepragt. Dies betrifft
insbesondere die Wohn- und Mischbebauung ent-
lang der Neuen lJilicher Stralle und der Johanniter-
stralRe. Speziell das gewerblich genutzte Areal ent-
lang der Fritz-Erler- und Veldener Strafle im Sid-
westen des Untersuchungsgebiets wird dabei auch
von emittierenden Betrieben belegt. Von einem
unverhaltnismaligen Stérgrad im Sinne schadlicher

Umwelteinwirkungen ist nach Lage der Dinge je-
doch nicht auszugehen. Die emittierenden Be-
triebsbereiche liegen groBtenteils in einiger Entfer-
nung zu den Wohnnutzungen und sind im Ubrigen
zum Teil durch Birogebdude (z.B. im westlichen
Abschnitt der Johanniterstralle) von den schutzbe-
dirftigen Nutzungen abgeschirmt. Die betroffenen
Wohnnutzungen liegen dariiber hinausgehend in
Bereichen, die im Bebauungsplan Nr. 1/357 als
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt sind
und dementsprechend einen geringeren Schutzan-
spruch als bspw. reine Wohngebiete besitzen.

Zwischenfazit

Insgesamt betrachtet fiihrt die vorhandene Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstatten nach den
MaRgaben der Baunutzungsverordnung nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der im Untersu-
chungsraum wohnhaften und arbeitenden Perso-
nen und geht auch konform mit den planungsrecht-
lichen Festsetzungen. Die an die Standorte produ-
zierender Unternehmen angrenzenden Grundsti-
cke sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
1/357 als Mischgebiet gemiR § 6 BauNVO festge-
setzt. Es ist zwar davon auszugehen, dass die ansas-
sigen Betriebe auf Grund des Lieferverkehrs und
durch Produktionsmechanismen stérend auf die
Wohnnutzung wirken kénnen, ein akuter Hand-
lungsbedarf aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
ist aber nicht erkennbar, solange das Nutzungsgefi-
ge nicht verdndert wird. Bei Neubau- und Umnut-
zungsprojekten (insbesondere an der Neuen Jili-
cher StraBe und der JohanniterstraRe) miissen je-
doch Losungen zur Konfliktvermeidung gefunden
werden.

5.2.3 Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaB und Zustand

Im Kernbereich besteht eine in weiten Teilen ge-
schlossene, meist drei- bis viergeschossige Block-
randbebauung, die sich bis auf wenige Ausnahmen
hinsichtlich der Hohenentwicklung und der bauli-
chen Dichte von den noérdlichen Wohngebieten
abhebt. Eine weitere baustrukturelle Besonderheit
der Grundstiicke im Kernbereich bildet der hohe
Versiegelungsgrad der riickwartigen Innenhofberei-
che, die zum Teil noch heute gewerblich genutzt
werden. Ein GroRteil der Parzellen, die teilweise
noch historische Zuschnitte aufweisen, ist im rick-
wartigen Grundstiicksbereich entweder Uberbaut
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oder versiegelt. In vielen Fallen wird hierbei eine
misch- bzw. kerngebietstypische Grundflachenzahl
(GRZ) von bis zu 1,0 erreicht. Aufgrund der hohen
Verdichtung haben die Blockinnenbereiche im
Kernbereich in vielen Fallen keinen bzw. einen du-
Rerst geringen Freizeit- und Nutzwert flir die Be-
wohner.

Im Kontrast zum Kernbereich sind die Grundstiicke
in den nordlichen Wohngebieten deutlich weniger
versiegelt. Entsprechend ihrer (berwiegenden
Wohnfunktion ist der Anteil privat nutzbarer Frei-
flachen in diesen Bereichen héher. So verfligt bspw.
die Wohnbebauung entlang der Lauscherstralle
Giber groRzigige Grin- und Spielflaichen in den
rickwartigen Grundstiicksbereichen.

Potenzialflachen

Trotz der hohen baulichen Dichte weist der Kernbe-
reich von Nord-Diiren einige stadtebauliche Poten-
zialflachen auf, deren standortgerechte Neuord-
nung erhebliche Impulswirkung fiir eine Aufwertung
des Stadtteils haben kann (s. Abb. 47).

Abbildung 48: GroRRere stadtebauliche Potenzialfla-
chen im Untersuchungsgebiet

L1

Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster Kreis
Diiren, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jan-
sen GmbH

Im Blockinnenbereich der MalteserstraBe/Neuen
Julicher StraBe/JohanniterstraBe/Veldener StraRe
liegt der Altstandort der Fa. Briick. Wahrend ein
Grofteil der Produktion bereits an den Standort
Veldener StraBe verlegt worden ist, befinden sich
Verwaltung und Schweierei noch am alten Stand-
ort an der Neuen lJilicher StraRBe. Perspektivisch
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plant das Unternehmen jedoch die Aufgabe des
Altstandorts und eine vollstandige Umsiedlung an
die Veldener Stralle. Damit ergeben sich auf dem
derzeit gewerblich genutzten Areal bedeutende
Potenziale fiir eine Neuordnung, die auch hinsicht-
lich ihres Emissionsgrads besser auf die umliegende
Wohn- und Mischbebauung abgestimmt ist.

Auf der Gewerbeflache Alte Jilicher StraRe 67 ist
derzeit ein groRflachiger Logistikbetrieb mit Lager-
und Kiihlhalle untergebracht. Die derzeitige Bebau-
ung stellt nicht nur eine stadtebauliche Zasur zur
geschlossenen Bebauung entlang der Alten Jiilicher
StraRRe dar. Auch die rein gewerbliche Nutzung der
Flache durch einen Logistik- bzw. Speditionsbetrieb
unmittelbar angrenzend an den Seniorenpark Carpe
Diem und die Wohnbebauung entlang der Karlstra-
Re stellt vor dem Hintergrund des Trennungsgrund-
satzes aus § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) eine nicht zielfUhrende Losung dar. Im
Zuge der Malinahmenkonzeption sollte daher die
Moglichkeit einer Neuordnung des Geldndes in den
Blick genommen werden.

Der o6stliche Abschnitt der Schulstrale bildet mit
seinen ungeordneten gewerblichen Strukturen
einen klaren Bruch zum einheitlichen StralRenbild im
Quartier und offenbart Potenziale fiir eine stadte-
bauliche Neuordnung. Analog zur vorab beschrie-
benen Potenzialfliche an der Alten Jilicher StraRe
stellen die ansassigen gewerblichen Betriebe in
direkter Nachbarschaft zur Wohnnutzung keine
standortgerechte Losung dar, und auch der schlech-
te Bauzustand einer Vielzahl der vorhandenen Ge-
bdude untermauert den Bedarf einer stadtebauli-
chen Umstrukturierung.

Der StraBenraum der Josef-Schregel-Strafle bildet
den Gebietsauftakt des historischen Zentrums von
Nord-Diren. Die fehlende raumliche Fassung und
die gestalterische Vernachladssigung der westlichen
StraBenseite beeintrachtigen das urbane Zentrum
des Stadtteils. Mit der belebten Ostseite offenbart
der Raum deutlich ein ungenutztes stadtebauliches
Potenzial. Zukiinftig sollte der Gebietsauftakt daher
eine bauliche Fassung an der Westseite erhalten
und in diesem Zuge ein Konzept zur funktionalen
Ergdnzung des Quartierszentrums ausgearbeitet
werden.



Zwischenfazit

Die Innenhofe der straBenbegleitenden Bebauung
im Kernbereich sind oftmals stark versiegelt und
erreichen nicht selten eine kerngebietstypische
Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 1,0. Aufgrund
der hohen Versiegelung der rickwartigen Grund-
stliicksbereiche und dem damit einhergehenden
geringen Freiflaichenanteil verfligen viele Grundsti-
cke im Kernbereich lediglich tber einen geringen
Freizeitwert fiir die Wohnbevolkerung. Dieser Um-
stand ist angesichts der wichtigen Bedeutung von
Nord-Diren als innerstadtischer Wohnstandort
kritisch zu sehen und offenbart Handlungsbedarf.

Fiir einige Grundstiicke im Untersuchungsraum, die
zurzeit unbebaut sind oder aufgrund ihrer derzeiti-
gen Nutzung als stadtebaulich unangemessen ange-
sehen und als Potenzialflichen benannt werden,
sollten die Moglichkeiten einer baulichen Entwick-
lung weiterverfolgt werden.

5.2.4 Einwirkungen, die von Grundstiicken,
Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen

Verkehrsbedingte Emissionen

GemdR des stadtischen Larmaktionsplans und des
stadtischen Luftreinhalteplans ist fir das Untersu-
chungsgebiet nicht von verkehrlich bedingten
Grenzwertlberschreitungen fiir Ldrm- und Luft-
schadstoffe auszugehen.

Feinstaub (PM 10 und PM 2,5) und etwaige gesetzli-
che Grenzwertuberschreitungen sind gemafR Luft-
reinhalteplan im Stadtgebiet nicht im Grenzwert
liberschreitendem Umfang vorhanden. Die ehema-
lige Grenzwertiberschreitung bzgl. Stickstoffdioxi-
den (NOX) am einzigen Direner Hotspot in der
Euskirchener Stralle ist nach den getroffenen Infra-
strukturmaBnahmen seit 2019 nicht mehr existent.
Grenzwertlberschreitungen kénnen gemialR der
0. g. Plane sowie der Berechnungen und Messungen
durch das zustdndige Landesamt fuir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz (LANUV) NRW in Diren
demnach ausgeschlossen werden.

Im Larmaktionsplan sind nur klassifizierte StraBen
ab ca. 8.000 Fzge/d enthalten, bei 50 km/d liegen
dann in der Regel Uberschreitungen vor. Da die
Stralen nicht klassifiziert sind, liegen hier keine
konkreten Werte vor. Da die Verkehrsbelastungen

mit ca. 3.000 Fzge/d nérdlich und 6.400 Fzge/d
sudlich des Eregli-Platzes deutlich unterhalb dieser
Schwelle liegen, ist nicht von einer Uberschreitung
auszugehen.

Altlasten, Bodenschutz Wasserwirtschaft, und
Artenschutz

Im Untersuchungsgebiet liegen zahlreiche Altstand-
orte mit Verdacht auf Altlasten (siehe Altlastenver-
dachtskataster), aufRerdem bodenbelastungsrele-
vante aktuelle Betriebe. Vor dem Kauf von Immobi-
lien durch die Stadt Diiren sollte eine Altlastenan-
frage bei der unteren Bodenschutzbehorde des
Kreises Diren und beim Amt fur Stadtentwicklung,
Abteilung Umwelt, der Stadt Diiren gestellt werden.

Dies betrifft unter anderem die gewerblich genutz-
ten Grundstlicke im westlichen Abschnitt der Jo-
hanniterstraRe und den historischen Betriebsstand-
ort der Fa. Briick im Blockinnenbereich Maltester-
stralRe/Neue Jilicher StraBe/Johanniterstrale/Vel-
dener Strafle. Dariiber hinaus sind einige Grundsti-
cke an der Josef-Schregel-StraBe und der Neuen
Julicher Stralle als Altlastenverdachtsflichen ge-
kennzeichnet. Auch im Blockinnenbereich Karlstra-
Re/Alte Julicher StraRe/Neue Jilicher StraRe be-
steht fur drei — zum Teil zu Wohnzwecken genutzte
— Grundstiicke eine entsprechende Kennzeichnung.

Abbildung 49: Altlastenverdachtsflachen innerhalb

Quelle: Stadt Diiren
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Auf den Altlastenverdachtsflaichen sind im Zuge
einer etwaigen Neubebauung der Grundstiicke
detaillierte Bodenuntersuchungen und ggf. Boden-
sanierungen vorzunehmen.

Bei der Umsetzung von Neubauvorhaben im Unter-
suchungsgebiet missen ggf. wasserwirtschaftliche
Belange, wie z. B. teilweise flurnaher Grundwasser-
stand und Niederschlagswasserbeseitigung, beach-
tet werden.

Bei konkreten SanierungsmaBnahmen im Untersu-
chungsgebiet sind die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz zu
beachten, die u. a. fir alle europdisch geschiitzten
Arten gelten (z. B. fur alle einheimischen Vogelar-
ten, alle Fledermausarten, Kammmolch, Kleiner
Wasserfrosch, Laubfrosch, Kreuzkréte, Zau-
neidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen
oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten zu beschadigen
oder zu zerstoren.

Einwirkungen von Gewerbebetrieben und Vergnii-
gungsstadtten

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden insge-
samt zwei Vergnlgungsstatten (Spielotheken,
Wettblros) dokumentiert, die entlang der Josef-
Schregel-StraBe und Neuen Julicher Strafle liegen.
Mikrolagen mit einer Konzentration von Vergni-
gungsstatten konnten nicht festgestellt werden. Um
der Gefahr von , Trading-down-Effekten” mit nega-
tiven Auswirkungen auf die stadtebauliche Funktion
des ndheren Umfelds entgegenzuwirken, hat die
Stadt Diren im Jahr 2007 den bereits erwdhnten
Bebauungsplan Nr. 1/357 aufgestellt. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ist der Ausschluss von
Vergniligungsstatten in Form von Spielhallen, Wett-
biros sowie Vorfihr- und Geschaftsraumen, deren
Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet sind, textlich festge-
setzt.

Zwischenfazit

Das Uberwiegende Tempolimit von 50 km/h entlang
der Neuen Jilicher StraRe sorgt in den eng bebau-
ten und stark von FulRgdnger*innen frequentierten
Bereichen fiir Konfliktsituationen. Zur Steigerung
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der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum soll-
ten hier Moglichkeiten zur Verkehrsberuhigung in
Betracht gezogen werden, z. B. die durchgingige
Ausweisung von Tempo 30 auf der Josef-Schregel-
Stralle und der Neuen Jilicher StralRe innerhalb des
Sanierungsgebiets.

5.2.5 Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstitten
Aufgrund der GroRRe des Untersuchungsgebiets und
der Erhebungsmethode lassen sich lediglich An-
nahmen hinsichtlich der Belichtung, Besonnung und
Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten tref-
fen. Es ist davon auszugehen, dass sich in den stark
Uiberbauten Bereichen mit riickwartigen Nebenhau-
sern im Kernbereich von Nord-Diiren die Bebauung
gegenseitig verschattet. So ist bspw. im Bereich der
KarlstralRe offensichtlich, dass die Bebauung in den
rickwartigen Grundstilicksbereichen teilweise eine
schlechte Belichtungssituation aufweist.

Zur Beurteilung der Belichtung, Besonnung und
Belliftung der Wohnungen bedarf es einer detail-
lierteren Betrachtung der einzelnen Geb&dude sowie
einer konkreten Eigentimer- und Mieteransprache.
Handlungsbedarfe lassen sich daher nicht nennen.

Ergebnisse der Task Force Problemimmobilien

Wie bereits erwahnt, ist die im Jahr 2017 gegriinde-
te Task Force Problemimmobilien in begriindeten
Fallen dazu ermachtigt, ordnungsbehordlich gegen
Miet- und Investitionsgebaren vorzugehen, welches
Mieter unzumutbaren Wohnverhéltnissen aussetzt.
Die Task Force tberpriift Wohnverhaltnisse auf ihre
formale Legalitdt sowie Wohnraumqualitdten und
-quantitaten.

Die Hausbegehungen der Task Force innerhalb der
vergangenen drei Jahre haben mehrfach rechtswid-
rige Wohnverhiltnisse offenbart, die den im Bauge-
setzbuch verankerten Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eindeutig wider-
sprechen. So haben Begehungen in der Alten Jiili-
cher StraRe, der Neuen Jilicher StrafRe, der Karl-
stralle, der Schulstralle, der JosefstraRe und der
KirchstraBe  wiederholt  bauordnungsrechtliche
Mangel (u.a. fehlender Brandschutz, fehlender
zweiter Rettungsweg) sowie zum Teil eine massive
Uberbelegung der Wohneinheiten offenbart. Die
Ergebnisse belegen die eingangs beschriebene Be-



wirtschaftungspraxis in einigen Mikrolagen des
historischen Kernbereichs und verdeutlichen den
akuten Handlungsbedarf im Hinblick auf das Thema
Problemimmobilien.

5.2.6 Zuganglichkeit der Grundstiicke,
vorhandene ErschlieBung

Die Grundsticke innerhalb des Untersuchungs-
raums sind durch die klare ErschlieBungsstruktur
gut Uber die o6ffentlichen StralRen erschlossen. So-
wohl im Kernbereich als auch in den nordlichen
Wohngebieten ist die ErschlieBung der Grundstilicke
liber Haupt- und NebenstraBen sowie ergdnzende
Wohnwege Uberwiegend gesichert.

Eine Ausnahme hiervon bildet die derzeitige Ausge-
staltung der Ottensgasse. Diese stellt nicht nur
einen problematischen, unkontrollierten Sozialraum
dar (s. Kapitel 5.3.3). In ihrer aktuellen baulichen
Ausfiihrung von rund 4,4 m Breite ist die Stralle
nach aktuell giltigen Standards dariber hinausge-
hend fir eine ErschlieBung der anliegenden Wohn-
gebdude und Garagen nicht ausreichend dimensio-
niert.

5.2.7 Energetische Beschaffenheit und
Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung

Seit der sog. Innenentwicklungsnovelle des BauGB
aus dem Jahr 2013 sind als zusatzliche Kriterien fir
die Sanierungsbediirftigkeit eines Gebiets die ener-
getische Beschaffenheit sowie die Gesamtenergie-
effizienz der vorhandenen Bebauung und der Ver-
sorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berlick-
sichtigung der allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die Klimaanpassung zu bericksich-
tigen. Der Wortlaut ,allgemeine Anforderungen”
meint in diesem Zusammenhang, dass bei der Be-
wertung ermittelter Mangel die einschlagigen Vor-
schriften bspw. das Energiefachrecht zugrunde zu
legen sind.

Statistische Daten zur energetischen Beschaffenheit
bzw. Gesamtenergieeffizienz des Gebaudebestands
im Untersuchungsgebiet liegen im Rahmen der
Projektbearbeitung nicht vor. Daher lassen sich auf
Basis der durchgefiihrten Ortsbegehungen sowie
auf Grundlage der Eigentimerbefragung lediglich
Annahmen zur energetischen Beschaffenheit und
Gesamtenergieeffizienz treffen.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen wurde ersicht-
lich, dass an Teilen des Gebdaudebestands in jlinge-
rer Vergangenheit Fassadenddmmungen vorge-
nommen wurden. Dies betrifft vereinzelte Immobi-
lien entlang der Josefstrale und im besonderen
Male jlngst sanierte Bestidnde auf der Nordseite
der MalteserstraRe. Aus der Eigentimerbefragung
geht weiterhin hervor, dass mit rund 73 % die Inves-
titionsquote im Kernbereich in Vergangenheit deut-
lich hoher ausgefallen ist als in den nordlichen
Wohngebieten (ca. 64 %), was vor allem in dem
hoheren Durchschnittsalter der Immobilien im
Kernbereich und dem damit einhergehenden groRRe-
ren Handlungsbedarf begriindet sein dirfte. In
diesem Zusammenhang fallt auf, dass das Investiti-
onsvolumen in den nordlichen Wohngebieten ins-
gesamt hoher ausfdllt. Wahrend innerhalb des
Kernbereichs offenbar vor allem kleine Instandset-
zungs- und ModernisierungsmaBnahmen vorge-
nommen wurden, ist der Anteil héherer Investitio-
nen von {ber 50.000 Euro im nordlichen Abschnitt
des Untersuchungsgebiets deutlich groRer.

Da keine Objektbegehungen durchgefiihrt wurden,
kénnen keine Aussagen zum Zustand der Heizungs-
anlagen bzw. Innendammung der Dacher oder Fas-
saden des Gebdudebestands getroffen werden. Vor
dem Hintergrund der festgestellten augenscheinli-
chen Baumangel bzw. dem offensichtlichen Investi-
tionsstau an vielen Gebauden im besonders prob-
lematischen Kernbereich ist nach Lage der Dinge
jedoch davon auszugehen, dass speziell die Gebau-
de in diesem Teilraum des Untersuchungsgebiets
mehrheitlich nicht die allgemeinen Anforderungen
an die energetische Beschaffenheit bzw. Gesamte-
nergieeffizienz von Gebauden erfiillen.
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Zwischenfazit

Zur Ermittlung der energetischen Beschaffenheit
und Gesamtenergieeffizienz des Gebaudebestands
wurden keine statistischen Daten ausgewertet. Fir
eine dezidierte Beurteilung dieser Kriterien bedarf
es daher einer detaillierteren Betrachtung einzelner
Gebaude. Aufgrund der festgestellten baulichen
Mangel im Kernbereich besteht jedoch Grund zu
der Annahme, dass speziell in diesem Teilbereich
ein groRerer Handlungsbedarf herrscht als in den
restlichen Abschnitten des Untersuchungsgebiets.
Hierbei muss jedoch einschrankend bericksichtigt
werden, dass insbesondere die Dammung der Au-
Benhille von (denkmalgeschitzten) historischen
Grinderzeitgebauden oftmals mit groBem Aufwand
verbunden ist und ggf. denkmalrechtlichen Belan-
gen entgegensteht.
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5.3  Funktionsmangel

5.3.1 Wohnen

Das Biiro Schulten Stadt- und Raumentwicklung hat
2014 das Kommunale Handlungskonzept Wohnen
fir die Stadt Diiren aufgestellt. Das Konzept ist ein
Steuerungsinstrument der Wohnungs-politik, das
als Grundlage fir den zielgerichteten Einsatz von
Fordermitteln dient. Ziel des Handlungskonzepts ist
es, den aktuellen Veranderungen auf dem Direner
Wohnungsmarkt gerecht zu werden. Aus der Analy-
se der Bevdlkerungsstruktur sowie des Wohnungs-
markts ergeben sich u. a. folgende Chancen fiir die
Stadt Diiren:

= Vielfdltige Infrastrukturangebote, gute Lage-
qualitaten

= Langfristig stabile Nachfrage

=  Angebotsmix, vielfaltige Siedlungsstruktur

Die Analyse ergab fir die Stadt Diiren u. a. folgende
Herausforderungen:

=  Geb&udebestand weist Sanierungsbedarf auf

=  Angebotsdefizite: kleine und innovative Wohn-
angebote

=  Fehlende Investitionsanreize

Aus den Ergebnissen der Analyse ergeben sich drei
wesentliche Ziele:

=  Wohnqualitat und Versorgungssicherheit erhal-
ten

=  Selbststandige Lebensfiihrung sichern

=  Private Akteure mobilisieren

Zur Erfillung dieser Ziele wurden u. a. die nachste-
henden MaRBnahmen und Projekte vorgeschlagen:

= Ausbau mobiler Versorgungsangebote

= Quartierskonzepte und Quartiersmanagement

= Begleitung von Generationenwechseln durch
Forderprogramme

Ergebnisse der stidtebaulichen Analyse

Entsprechend der zentralen und verkehrsglinstigen
Lage, dem umliegenden Nahversorgungsangebot
sowie der vorhandenen sozialen Infrastruktur erfullt
das Untersuchungsgebiet Nord-Diren eine bedeu-
tende Funktion als innerstadtischer Wohnstandort.
An den Kernbereich grenzen die nérdlichen Wohn-
gebiete, und auch das historische Zentrum selbst ist



— mit Ausnahme einer ausgepragten Mischnutzung
entlang der Josef-Schregel-StraRe und Neuen Jili-
cher StraRe — in besonderem MaRe durch drei- bis
viergeschossige Wohnhauser in dichter Blockrand-
bebauung gepragt. Die Gebdude mit ausschlielli-
cher oder Uberwiegender Wohnnutzung sind nach
augenscheinlicher Einschatzung im Rahmen der
Bestandserhebung (iberwiegend in der Vorkriegs-
zeit sowie den 1950er bis 1970er Jahren erbaut
worden.

Die Ergebnisse der Bauzustandskartierung und der
Task Force Problemimmobilen verdeutlichen, dass
viele Gebdude ihrer Wohnfunktion aktuell nicht
gerecht werden. Mit Ausnahme der Malteserstralle
sowie der StralRe am Nordpark weisen alle StraRen-
zlige des Kernbereichs zumindest abschnittsweise
problematische Mikrolagen auf. So konnte eine
Vielzahl an Gebduden mit dringendem bis akutem
Handlungsbedarf festgestellt werden, die zum Teil
massive bauliche Mangel aufweisen. Die Erkennt-
nisse der Task Force weisen zudem klar auf beste-
hende Problemimmobilien im Quartier hin, die
unter anderem durch Uberbelegung oder erhebli-
che bauordnungsrechtliche Maéngel charakterisiert
sind.

Die historisch gewachsene Gemengelage von Woh-
nen und Gewerbe sorgt flr eine gegenseitige Sto-
rung von Wohn- wie auch Gewerbefunktion. Das
zeigt sich unter anderem auch an den leergefalle-
nen oder untergenutzten Gewerbearealen im Un-
tersuchungsgebiet.

Das Nachtleben am Eregli-Platz verursacht bei der
Bewohnerschaft ein Gefiihl mangelnder Sicherheit
am Wohnstandort. Dies belastet den Eingangsbe-
reich in das Wohnquartier fir Nachbarschaft und
Gaste.

Der Innenblock Ottensgasse weist ebenfalls Sicher-
heitsmangel auf: hier fehlt jegliche soziale Kontrolle
(fast nur Garagen oder Gebauderiickseiten ohne
Fenster).

Insgesamt sind die Grundstiicke haufig hoch ver-
dichtet und versiegelt, aber dennoch nicht ange-
messen ausgenutzt. In Baullicken oder auf minder-
genutzten Gewerbegrundstiicken hat sich eine
auffallig hohe Anzahl an Gebrauchtwagenhéandlern
oder privaten Kfz-Abstellflichen angesiedelt (Jo-
hanniterstrale, Neue Jilicher StraRe, SchulstraRe).

Abbildung 50: Zerschlagene Eingangstir

Hinsichtlich der Wohnumfeldqualitdt bestehen im
Untersuchungsgebiet deutliche Disparitaten. Wah-
rend bspw. die Malteserstralle oder auch Teile der
JosefstraRe intakte Wohnlagen mit gepflegten Stra-
Renrdumen darstellen, weist das Wohnumfeld der
Ubrigen Bereiche mitunter deutliche Defizite auf.
Neben der erhohten Verkehrsbelastung insbeson-
dere entlang der Neuen Jilicher StralRe wirkt der
offentliche Raum (Wege, offentliche Platze, Spiel-
platze) in weiten Teilen deutlich vernachlassigt. So
haufen sich an vielen Stellen Millablagerungen, und
einige 6ffentliche Rdume — wie z. B. der bestehende
Spielplatz an der Alten Jilicher StraRe — werden als
Konsumplatz fir Drogen missbraucht. Zudem sind
auch die Blockinnenbereiche oftmals stark versie-
gelt und besitzen daher keinen bzw. bestenfalls
eingeschrankten Freizeit- und Nutzwert fur die
Bewohner. In Kombination mit den augenscheinli-
chen bausubstanziellen Mangeln an zum Teil ruin6-
sen Wohngebduden ist die Wohnqualitat im Quar-
tier erheblich beeintrachtigt.

Neben ausreichenden Infrastrukturen fiir Kinder
und Jugendliche gewinnen Infrastrukturen fiir Seni-
oren aufgrund des demographischen Wandels auch
im Untersuchungsgebiet Nord-Diiren zunehmend
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an Bedeutung. Bereits in zehn Jahren wird die Zahl
der Uber 80-Jahrigen im Stadtteil deutlich hoher
liegen. Aufgrund der kompakten baulichen Struktu-
ren und dem bestehenden Nahversorgungsangebot
verfligt insbesondere der historische Kernbereich
grundsatzlich (iber gute Voraussetzungen, auch bei
altersbedingt eingeschrankter Mobilitdt relativ
unkompliziert am offentlichen Stadtteilleben teilzu-
nehmen. Aufgrund der vorhandenen Gebaudestruk-
tur ist insgesamt jedoch davon auszugehen, dass
der grolte Teil der Wohnungen im Bestand nicht
liber eine altengerechte bzw. barrierefreie Ausstat-
tung verfligt. Dementsprechend ist die baldige Fer-
tigstellung der Seniorenwohn- und Pflegeeinrich-
tung Carpe Diem ein wichtiger infrastruktureller
Baustein fur den Stadtteil.

Zwischenfazit

Der Gebdudebestand innerhalb des Kernbereichs
entstammt Uberwiegend der Griinderzeit und den
1950er bis 1970er Jahren. Aufgrund des Alters vie-
ler Gebdude ist davon auszugehen, dass der Woh-
nungsbestand zum Grof3teil nicht altersgerecht
ausgebaut ist. Der dokumentierte bauliche Zustand
vieler Gebaude sowie die Erkenntnisse der Task
Force Problemimmobilien deuten darlber hinaus
klar darauf hin, dass viele Wohngebaude im histori-
schen Zentrum Nord-Diirens aktuell nicht den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gerecht werden.

Dariiber hinaus besitzen die riickwartigen Grund-
stiicksbereiche im Kernbereich aufgrund der star-
ken Versiegelung lediglich eingeschrankten Nutz-
wert fur die Bewohner. In Kombination mit dem
stellenweise stark verschmutzten o6ffentlichen
Raum sind die Wohnumfeldqualitdten in vielen
StraBenziigen und im Ergebnis die zentrale Aufgabe
des Untersuchungsgebiets als innerstddtsicher
Wohnstandort massiv beeintrachtigt.
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5.3.2 Einzelhandelsstruktur

Der § 136 Abs. 3 Nr. 2b BauGB spricht einen wichti-
gen Aspekt der Funktionsméangelsanierung an. Ge-
malk Entwurf des stadtischen Einzelhandelskonzepts
aus dem Jahr 2019 ist die Einzelhandelslage entlang
der Josef-Schregel-StraRe, der Neuen Jilicher Stra-
Re sowie der Alten Julicher Stralle bis auf Hohe der
SchulstraBe zukiinftig Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereichs (ZVB) Innenstadt. Damit erfillt
das Angebot im historischen Zentrum Nord-Direns
eine wichtige Versorgungsfunktion fir den Stadtteil
und die umliegenden Siedlungsbereiche.

Obwohl die Einzelhandelslage Nord-Diiren einen
anderen Charakter als die Innenstadt aufweist, wird
sie in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
dem Hauptzentrum zugeordnet. Das geschieht
insbesondere vor dem Hintergrund einer geplanten
Neustrukturierung des Bahnhofsareals. Durch die
Einbeziehung soll zukiinftig eine starkere Verkniip-
fung zwischen der Innenstadt und Nord-Diren er-
folgen. Gleichzeitig kann Nord-Diren durch die
damit einhergehende sehr gute OPNV-Anbindung
eine wichtige Versorgungsfunktion im gesamtstad-
tischen Kontext Gibernehmen.

Angebotsstruktur

Der Einzelhandelsstandort Nord-Diren zeichnet sich
durch seine gute verkehrliche Erreichbarkeit und
ein gutes ergdnzendes Infrastrukturangebot, die
zentrale Lage im Stadtgebiet sowie durch vielfiltige
Angebote des taglichen Bedarfs aus. Dabei pragen
der dm-Drogeriemarkt, KIK-Bekleidung und Netto-
Markendiscount im Fachmarktzentrum an der Josef-
Schregel-StraRe das Einzelhandelsangebot. Abgese-
hen davon ist das Versorgungangebot Gberwiegend
kleinteilig gegliedert und unterscheidet sich vom
restlichen Hauptzentrum in der Diirener Innenstadt.
Die Angebotsstruktur wird insgesamt durch nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe aus den
Branchen Lebensmittel sowie Drogerie. Ergdanzend
sind einzelne Betriebe des mittelfristigen Bedarfs
(z. B. Bekleidungsfachmarkt KIK) sowie zentrener-
ganzende Nutzungen zu verzeichnen.

Defizite des Geschaftsbereichs

Deutliche Schwachen des Geschaftsbereichs sind
die zahlreichen Leerstidnde sowie eine Konzentrati-
on von Filialisten und Laden im Niedrigpreisseg-



ment. Hoherwertige Einzelhandelsangebote sind
nicht zu finden. Werden die Erkenntnisse zum Bau-
zustand und den leerstehenden Ladenlokalen ver-
schnitten, ist festzustellen, dass Leerstande sowohl
in Gebaude ohne akuten Handlungsbedarf als auch
in Gebdauden mit deutlichen bis schweren baulichen
Mangeln auftreten. Entsprechend kann keine deut-
liche Korrelation zwischen dem Bauzustand und
Leerstanden im Einzelhandel abgeleitet werden.
Hinsichtlich der Gbrigen Nutzung der Gebaude zei-
gen sich gewisse Abhdngigkeiten — Leerstande tre-
ten zumeist in Gebduden auf, die nicht allein zu
Wohnzwecken genutzt werden, sondern in denen
auch Dienstleistungen und/oder Gewerbe vorzufin-
den ist. Darliber hinaus mangelt es an attraktiven
zentrenerganzenden (z. B. gastronomischen) Nut-
zungen am Gebietsauftakt im Umfeld des Eregli—
Platzes, die das urbane Zentrum Nord-Direns funk-
tional aufwerten wiirden.

Abbildung 51: Leerstand in der Neuen Jilicher Stra-

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehung wurden vor al-
lem im perspektivischen zentralen Versorgungsbe-
reich vermehrt Leerstdnde in den Wohn- und Ge-
schaftshdusern festgestellt. Leerstehende Ladenlo-
kale konzentrieren sich auf das sidliche Zentrum
des Kernbereichs entlang der Neuen Jiilicher StralSe
sowie der Alten Jilicher Stralle bis auf Hohe der
KarlstraBe sowie in der KarlstraRBe selbst. Die vor-
handenen Leerstiande beeintrachtigen nicht nur das
StraRenbild und die Aufenthaltsqualitdt im offentli-
chen Raum, sondern mindern in Kombination mit
der vielfach sanierungsbedirften Bausubstanz und
mitunter iberdimensionierten Werbeanlagen auch
die Einkaufsatmosphare sowie die Attraktivitdt des
Einzelhandelsstandorts Nord-Diren insgesamt.

Zwischenfazit

Der Einzelhandelsstandort Nord-Diiren zeichnet sich
durch eine kompakte stadtebauliche Struktur, die
gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie durch ein
ausgepragtes Nahversorgungsangebot aus. Die
Haufung von Leerstdnden im Einzelhandel und das
Uberwiegend geringwertige Warenangebot sind
jedoch klare Anzeichen eines Trading-down Prozes-
ses, mit dem eine sinkende Attraktivitdt und eine
Schwachung der Versorgungsfunktion fiir das Ge-
biet einhergeht. Perspektivisch besteht die Gefahr
zunehmender Leerstdnde im historischen Zentrum
des Untersuchungsgebiets und einer damit einher-
gehenden sinkenden Attraktivitdt von Nord-Diiren
als Einkaufs- und — angesichts der zunehmenden
Bedeutung fuBldufig erreichbarer Einkaufslagen —
auch als Wohnstandort.
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Abbildung 52: Darstellung der leerstehenden Ladenlokale sowie des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots im Untersuchungsgebiet
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5.3.3 Grin- und Freiflaichen

Die Ausstattung eines Gebiets mit 6ffentlichen Plat-
zen, Grin- und Erholungsanlagen, Sport- und Frei-
zeitstatten und Kinderspielpldtzen ist essentiell fur
ein funktionierendes Stadtquartier. Einrichtungen
dieser Art sorgen fir ein gesundes Wohnklima und
befriedigen die Bediirfnisse der Bewohnerinnen und
Bewohner an die Sozialinfrastruktur. Offentliche
Raume und Platze wirken dariiber hinaus identitats-
stiftend und ermdoglichen die Teilhabe am Stadtle-
ben. Ihre qualitatsvolle Gestaltung bildet daher ein
wichtiges stadtebauliches Fundament fiir eine zu-
kunftsfahige Stadtentwicklung. Die Sicherung und
Weiterentwicklung von Griinflachen ist dabei insbe-
sondere auch angesichts der steigenden Bedeutung
als klimatische Ausgleichsraume maRgeblich.

Offentlicher Raum

An der Ecke JosefstraRe/losef-Schregel-Strale be-
findet sich mit dem Eregli-Platz ein zentraler 6ffent-
licher Platz im Kernbereich von Nord-Duren, der als
eine Art Zentrum flr den Stadtteil fungieren kénn-
te. Aktuell ist die Aufenthaltsqualitdt jedoch erheb-
lich beeintrachtigt, was zum einen an einer fehlen-
den AuBengastronomie der angrenzenden Cafés
oder Backereien zur Bespielung des Platzes liegt.
Zum anderen liegt der Platz an einem verkehrlichen
Kreuzungsbereich und weist dementsprechend
einige Abnutzungsspuren und Schaden auf, die
bspw. Autofahrer an den begrenzenden Betonwiir-
feln hinterlassen haben. Der insgesamt wenig pfleg-
liche Umgang mit der freiraumplanerischen Gestal-
tung des Platzes sowie die uniibersichtliche Ver-
kehrssituation verhindern, dass sich hier ein zentra-
ler, identitatsstiftender Platz entwickeln kann.

Insgesamt hinterlasst der offentliche Raum im
Kernbereich an vielen Stellen einen stark vernach-
Iassigten Eindruck mit entsprechend negativer Aus-
wirkung auf die Attraktivitdit der umliegenden
Wohnbebauung. Im StraBenraum der Ottensgasse
mangelt es in der heutigen Auspragung bspw. an
ausreichender sozialer Kontrolle, die negativen
Verhaltensformen an diesem Ort entgegenwirken
und der Kriminalpravention dienen koénnten. Das
hat z. B. regelmaRige Millablagerungen in der Gas-
se und die Entstehung eines Angstraums zur Folge.
Eine andere private Gasse in einem Innenblock im
Quartier musste zwischenzeitlich bereits mit einem
Tor abgeschlossen werden, da dort Drogenhandel,
Prostitution und Millablagerungen aufgetreten
waren. Auch im Umfeld des Fachmarktzentrums an
der Josef-Schregel-Strale konnte im Rahmen der
Vor-Ort-Begehung vermehrt Drogen- und Alkohol-
konsum im 6ffentlichen Raum beobachtet werden.

Grundsatzlich leidet das Erscheinungsbild des 6f-
fentlichen Raums im gesamten Kernbereich massiv
unter illegalen Millablagerungen. Im Zuge der Vor-
Ort-Begehungen konnten diesbeziiglich neben der
Ottensgasse verschiedene Problembereiche identi-
fiziert werden:

=  Spielplatz JosefstralRe

= Bereiche der Neuen Jilicher StralRe

=  Bereiche der Karlstralle

=  Containerstandort MeckerstralRe

=  Containerstandort Neue Jilicher StraRRe

Abbildung 54: Millablagerung im 6ffentlichen Raum
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Die Problematik illegaler Miillablagerungen ist dem
fir die Abfallentsorgung zustdndigen Diirener Ser-
vice Betrieb bekannt. Durch eine Anpassung der
Mindestvolumen vorhandener Abfallbehdlter und
haufige Kontrollgdnge im offentlichen Raum konn-
ten so in jungerer Vergangenheit bereits Verbesse-
rungen erzielt werden. Insgesamt ist im Kernbereich
an einigen Stellen jedoch nach wie vor dringender
Handlungsbedarf erkennbar, um einerseits das
Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums aufzuwer-
ten und andererseits auch kriminalpraventiv negati-
ven Entwicklungen vorzubeugen.

Offentliche Griinflichen

Entsprechend der hohen baulichen Verdichtung vor
allem im historischen Zentrum von Nord-Diiren
liegen innerhalb des Untersuchungsgebiets nur
wenige Offentlich zugéngliche Griinflichen. Die
bedeutendste Naherholungsfliche des Stadtteils
bildet in diesem Zusammenhang der rund 2,5 ha
groRe Nordpark, der im Zuge des Stadtteilprojekts
,Soziale Stadt Nord-Diiren” von 2007 bis 2015 um-
fassend aufgewertet wurde. Unmittelbar 6stlich an
das Untersuchungsgebiet angrenzend befinden sich
dariiber hinaus in unmittelbarer Nahe zum Nord-
park zwei groRziigig dimensionierte Sportplatze, die
fir die Bewohner Nord-Direns eine weitere wichti-
ge Sport- bzw. Naherholungsmaoglichkeit darstellen.

Abbildung 55: Nordpark

Im Norden des Untersuchungsgebiets befindet sich
im Bereich der ehemaligen Kreisbahntrasse die
bereits erwahnte Grin- und Freiflichen. 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-
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men des Integrierten stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts fiir Diren-Birkesdorf aufgegriffen.
Hier soll ein extensiv nutzbarer Griinzug entwickelt
werden, der die beiden Stadtteile Birkesdorf und
Nord-Diren zukiinftig starker verknipft.

Die Griinfliche um die Kirche St. Joachim, gepragt
von groRen Baumen, weist einige Defizite auf. An-
wohner kritisieren den Pflegezustand, Hundekot
und die Vermillung der Griinfliche sowie des an-
grenzenden Spielplatzes. Dazu tragt auch das Nut-
zerverhalten mancher Bewohnerinnen und Bewoh-
ner bei, die der Pflege des &ffentlichen Raums nur
wenig Beachtung zu schenken scheinen. Dariber
hinaus ist die Griinflaiche wenig gestaltet, was ihrer
Bedeutung an der Kirche und in einem dicht bebau-
ten Altstadtquartier nicht gerecht wird. Hier ist ein
Handlungsbedarf zur Qualifizierung der einzigen
groBeren offentlichen Grinflache innerhalb des
historischen Ortskerns von Nord-Diiren erkennbar.

Abbildung 56: Griinflache St. Joachim

Innerhalb des historischen Kernbereichs ist dariiber
hinaus ein insgesamt geringer Baumbestand im
offentlichen Stralenraum auffallend. Wahrend
einzelne Strallenziige wie bspw. die Josefstralle
oder KirchstraRe beiderseitig mit stralenbegleiten-
den Baumen bepflanzt sind, fehlt eine entspre-
chende Begriinung in der Johanniter- oder Karlstra-
Be ganzlich. Auch wenn die StraBenquerschnitte
allgemein relativ knapp bemessen sind, sollten vor
dem Hintergrund der positiven Wirkung auf das
Stadtbild und auf das Wohnumfeld zukinftig die
Moglichkeit einer starkeren Begriinung des offentli-
chen (StralRen-) Raums geprift werden.



Private Griinflachen, Versiegelung und Mikroklima

Die Karte zur Grin- und Freiflachenstruktur inner-
halb des Untersuchungsgebiets verdeutlicht die
bereits erwdhnte ungleiche Verteilung privat nutz-
barer Freiflachen im Stadtteil Nord-Diren (s. Abb.
56). Entsprechend der aufgelockerten Bebauungs-
struktur mit einem hohen Anteil an Ein- und Zwei-
familienhdusern verfiigen die Grundstiicke in den
nordlichen Wohngebieten (iberwiegend Uber privat
nutzbare Garten. Demgegeniber sind die riickwar-
tigen Blockinnenbereiche innerhalb des Kernbe-
reichs entweder durch (gewerblich genutzte) Hin-
ter- oder Nebengebdude bebaut oder aber ander-
weitig versiegelt, sodass lediglich einzelne StraRen-
zlige Uber privat nutzbare rickwartige Freiflachen
mit Freizeit- bzw. Erholungswert verfiigen. Dieser
Umstand wiegt umso schwerer angesichts der vor-
handenen Defizite im 6ffentlichen Raum bzw. der
allgemein geringen Wohnumfeldqualitat im histori-
schen Zentrum Nord-Direns.

Die hohe Verdichtung und Versiegelung im histori-
schen Zentrum reduziert aber nicht nur die Aufent-
haltsqualitat, sondern belastet auch das Mikroklima
im Untersuchungsgebiet. Die dichte Baustruktur
und versiegelte Béden heizen sich tagsliber unter
der Sonneneinstrahlung im Sommer besonders
stark auf. Die Temperaturen kihlen sich auch
nachts nur wenig ab, da die Baukdrper und Flachen
die Hitze weiter abstrahlen. Dies kann zu einer
Uberhitzung und entsprechenden gesundheitlichen
Beeintrachtigungen der Bewohnerschaft fihren.

Zwischenfazit

Der offentliche Raum im Kernbereich offenbart an
vielen Stellen deutlichen Handlungsbedarf, was sich
insbesondere in verstarkten Millablagerungen, der
Entstehung von Angstrdumen oder starken Abnut-
zungserscheinungen freiraumplanerischer Elemente
duBert. In der Konsequenz strahlen die Defizite im
offentlichen Raum negativ auf die umgrenzenden
Wohngebiete aus und beeintrachtigen dariber
hinausgehend die Aufenthaltsqualitat und Einkaufs-
atmosphare der Einzelhandelslage Nord-Duren.

Angesichts der insgesamt hohen Verdichtung im
Stadtteil ist der Anteil 6ffentlicher Grinflachen
relativ gering. Eine wichtige Erholungsfunktion
Ubernimmt in diesem Zusammenhang der zentral
gelegene Nordpark, der dank umfassender Umge-
staltungsmalRnahmen im Rahmen des Soziale-Stadt-
Prozesses Uber eine zeitgemdRe Ausstattung mit
Spielgeraten verfligt. Die Grinflaiche um die Kirche
St. Joachim bildet die einzige groRere Freiflache
innerhalb des historischen Zentrums Nord-Diirens
und wird dieser Bedeutung aktuell nicht gerecht.
Hier ist ein Handlungsbedarf zur Qualifizierung
dieser wichtigen Freiflache erkennbar.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Defizite im
offentlichen Raum und dem geringen Anteil 6ffent-
licher Grinflachen wiegt die starke Versiegelung
und der damit einhergehende Verlust privat nutzba-
rer Freiflachen innerhalb vieler Baublécke des Kern-
bereichs besonders schwer. Im Zuge der Mafnah-
menkonzeption sollten daher Maoglichkeiten zur
Flachenentsiegelung in den Blick genommen wer-
den. Diese sind vor allem auch im Rahmen der Kli-
mawandelanpassung dringend notwendig, um mehr
Kaltluftinseln und Versickerungsflachen zu schaffen
und eine Uberhitzung der hoch verdichteten und
versiegelten Bereiche zu verhindern und einer ge-
sundheitliche Beeintrachtigung zuvorzukommen.

Stadt Diren — Vorbereitende Untersuchungen mit Sozialplan fiir das Sanierungsverdachtsgebiet Nord-Diiren 77



Abbildung 57: Griin- und Freiflachen im Untersuchungsgebiet
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5.3.4 Spielplitze

Innerhalb und angrenzend an das Untersuchungs-
gebiet liegen verschiedene Spielplatze fir unter-
schiedliche Altersstufen, deren Einzugsbereiche das
gesamte Untersuchungsgebiet abdecken.

JosefstraBe

Der kleine Spielplatz an der JosefstralRe liegt im
stdlichen Teil des Untersuchungsgebiets. Er wurde
wahrend der ersten Phase des Foérderprogramms
Soziale Stadt in einer dreiecksformigen Aufweitung
der JosefstraRRe eingerichtet und ist in angemesse-
nem Zustand. Der Spielplatz ist von Baumen be-
schattet und mit weichen Matten ausgelegt. Das
Spielangebot richtet sich an Vorschulkinder bis
sechs Jahre. Der Spielplatz befindet sich in unattrak-
tiver Insellage in einer stark von ruhendem Verkehr
gepragten Mischflache und ist sehr klein. Die Dire-
ner Servicebetriebe vermerken fiir den Spielplatz
groBere Ansammlungen von Mill, denen mit ver-
starkten Reinigungen begegnet wird. Fir den Spiel-
platz wird momentan ein Spielplatzpate gesucht.

Alte Jiilicher StraBe (Nordschule)

An der Alten Jilicher StraRe liegt der Spielplatz
Nordschule. Das Spielangebot ist fur Vorschulkinder
und Schulkinder vorgesehen. Auf dem Platz wurde
vor kurzer Zeit ein neues Gerist aufgestellt. Der
Spielplatz ist in angemessenem Zustand, seine
schlecht einsehbare Lage im Blockinneren und die
sackgassenformige Zuwegung von der Alten Jilicher
Stral3e aus fuhrten in der Vergangenheit zur Zweck-
entfremdung fir Drogenhandel, Drogenkonsum und
Prostitution. Als GegenmalRnahme wurde eine kon-
trollierte Offnung durch die Kita Lollypop und An-
wohner sichergestellt. Der Platz ist nun nur nach-
mittags gedffnet; nachts und vormittags ist er ge-
schlossen.

Alte Jiilicher Strae/St. Joachim

Neben der Kirche St. Joachim liegt ein Spielplatz mit
einem Spielangebot fir Vorschulkinder und Schul-
kinder. Der Spielplatz wurde 2018 grundlegend
renoviert. Eine Expertin hebt das tolle Verfahren zur
Auswahl der Spielgerdte hervor, welches im Vorfeld
der Renovierung durchgefiihrt wurde. Der sehr
attraktive Spielplatz wird jedoch laut Expert*innen
haufig vermillt, auch werde er zum Drogenkonsum
aufgesucht. Um den Spielplatz kimmern sich Spiel-
platzpaten.

Bolzplatz Meckerstrale

Der Bolzplatz mit Wiese und zwei Fullballtoren liegt
versteckt zwischen der Meckerstralle und den Ge-
werbeflachen an der SchulstraBe. Der Platz ist in
angemessenem Zustand. Er wird von der nordlich
gelegenen Meckerstralle Uber einen Gehweg er-
schlossen, der an der Grenze der Kita St. Joachim
entlang fuhrt. Der beleuchtete Gehweg verlauft
parallel zur Wiese und miindet in den riickwartigen
Bereich der Eisenbahnsiedlung.

Beleuchtung und Verkniipfung der Wegebeziehung
haben den Bolzplatz 6ffentlicher gemacht; das ver-
wilderte Grundstick der LVR-Klinik, das an den
Bolzplatz angrenzt und mit Blschen und Bdumen
bestanden ist, wird laut einer Expertin jedoch als
Treffpunkt fiir Drogenhandel und fiir illegale Mill-
ablagerungen genutzt. Als Reaktion darauf hat die
Kita St. Joachim einen Sichtschutz an ihrem Zaun
angebracht. Perspektivisch kann der Bolzplatz in die
stadtebauliche Entwicklung SchulstralRe einbezogen
werden.

Nordpark

Innerhalb des Nordparks besteht ein gutes Spielan-
gebot fir Kinder und Jugendliche aller Altersklas-
sen. Der Spielplatz wird viel genutzt, auch die Kitas
gehen mit ihren Gruppen dorthin Der Spielplatz hat
einen Spielplatzpaten.

Laute-Dei-Stral3e

Der Spielplatz Laute-Dei-Strale weist ein gutes
Spielangebot fir Vorschulkinder und Schulkinder
auf. Das Kleinspielfeld zieht viele fuRballbegeisterte
Kinder an. Kinder der Grundschule St. Joachim &u-
Rerten im Expertengesprach den Bedarf nach einem
groBeren FuBballfeld mit groReren Toren. Der
Spielplatz hat einen Spielplatzpaten.

An der Kreisbahn — Skateranlage

Die Skateranlage ist ein Treffpunkt fiir Schulkinder
und Jugendliche. Die Ausstattungsqualitat ist vielfal-
tig und gut. Eine alte Lok ist ein besonderer Anzie-
hungspunkt. Allerdings ist die Anlage in die Jahre
gekommen. Viele Gerate weisen starke Gebrauchs-
spuren auf. Die Ausstattung ist ebenfalls nicht mehr
zeitgemal, sodass die Anlage im Rahmen der Ent-
wicklung der Freiflichen an der Kreisbahntrasse
erneuert werden soll.
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Zwischenfazit

Der Stadtteil ist gut versorgt mit Spiel- und Bolzplat-
zen, die vorwiegend in gutem Zustand sind und von
Paten betreut werden. In den Gesprdachen mit Ex-
pertinnen und Experten in Nord-Diren wurde je-
doch deutlich, dass die Spielpldtze zwar erneuert
sind und damit flir Familien und Kindertageseinrich-
tungen ein gutes Angebot bieten, aber regelmafig
durch andere Nutzer zweckentfremdet werden.
Dies duflert sich dann in einer Verunreinigung mit
Glasflaschen oder auch Spritzen, die Kinder gefahr-
den. Es sei, so die Expertinnen und Experten, daher
bei den meisten Spielplatzen erst eine sorgfaltige
Prifung des Spielplatzes notig, bevor man Kinder
darauf spielen lassen konne. Aber auch manche
Eltern wirden leider nicht darauf achten, den Platz
sauber zu hinterlassen.

Die Spielflachen in Nord-Diiren missen gut einseh-
bar angeordnet und verkehrssicher erreichbar sein
sowie unter ausreichender sozialer Kontrolle ste-
hen, um ihre Funktionalitdt zu gewahrleisten. Trotz
der eng getakteten Reinigung der Spielpldtze durch
die Direner Servicebetriebe dominieren jedoch
Mullansammlungen und zweckentfremdende Ver-
haltensweisen auf einigen Spielplatzen. Hier ware
eine Strategie prifenswert, Spielflichen in proble-
matischer Lage ohne soziale Kontrolle kleinrdumlich
zu verlagern und Spielflachen in gut angenommener
Lage auszuweiten und in ihrer Ausstattung aufzu-
werten und zu starken.
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5.3.5 Soziale und kulturelle Einrichtungen

Diiren Nord ist ein junger und multikulturell geprag-
ter Stadtteil mit einem hohen Anteil an Einwohne-
rinnen und Einwohnern ohne deutsche Staatsange-
horigkeit. Dies bedeutet, dass ein gutes Angebot an
Kindertagesstatten und Grundschulen gewahrleistet
sein sollte. Kinder von Eltern mit Migrations-
hintergrund missen haufiger sprachliche Probleme
meistern und bendtigen oft besonders intensive
Forderung. Eine entsprechende Infrastruktur legt
den ersten Baustein fiir eine gerechte Teilhabe an
Bildungs- und Arbeitsmarktchancen. Bildung kann
die Arbeitslosigkeit im Stadtteil reduzieren und eine
soziale Stabilisierung des Stadtteils unterstitzen.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere
Schulen, Kindertagesstdtten und soziale Einrichtun-
gen. Zu den Religionsgemeinschaften gehdren die
katholische Kirche mit der Kirche St. Joachim und
mehrere Moscheevereine. Der Nachbarschaftstreff
Diren-Nord und das Haus fir Alle im Nordpark
Ubernehmen quartiersbezogene soziale Aufgaben.

Kindertageseinrichtungen

Die drei Kindertagesstdatten im Untersuchungsge-
biet bilden zusammen mit der Erziehungsbera-
tungsstelle des Sozialdiensts Katholischer Frauen
und der KiTa , Nordstadtpiraten” das Familienzent-
rum Diiren Nord.

Die Kita St. Joachim in der Meckerstralle ist eine
dreigruppige Einrichtung mit einem interkulturellen
Siegel. Die Glaubensrichtung oder die Konfession
sind kein Aufnahmekriterium in der Kita, daher
besuchen sie auch Kinder aus konservativen musli-
mischen Familien. Die Einrichtung ist eine ,plus-
Kita“, d. h. sie kann eine zusatzliche Halbtagskraft
beschaftigen. Die Kapazitat der Kita ist auf rund 55
Kinder beschrankt. Die Leiterin der Kita arbeitet seit
43 Jahren im Stadtteil und ist auch in der Stadtteil-
vertretung aktiv.

Die Einrichtung AWO Kita Lollypop besuchen circa
90 Kinder, die in fiinf Gruppen betreut werden. Die
Kita nimmt am Bundesprogramm Frithe Chance
,Sprach Kita” teil. AuBerdem ist die Kita eine Bewe-
gungskita, was sich in der Gestaltung und Ausstat-
tung der Raumlichkeiten widerspiegelt. Seit 2017
befindet sich die Kita in der SchulstraBe im Erdge-
schoss der ehemaligen Realschule Nord.



Die Kindertagesstatte ,,Pusteblume” ist eine inklusi-
ve und heilpddagogische Kita mit einer heilpadago-
gischen Gruppe, zwei inklusiven Gruppen sowie
einer Regelgruppe. Es konnen 68 Kinder betreut
werden. Da die Kindertagesstatte viele Kinder mit
besonderem Unterstiitzungsbedarf des Bildungs-
prozesses betreut, wurde sie in die Jugendhilfepla-
nung ,plusKita“ aufgenommen, um die Bildungs-
chancen der Kinder langfristig zu verbessern.

Schulen

In der Laute-Dei-Strafle im Norden des Stadtviertels
liegt die stadtische katholische Grundschule St.
Joachim. Die seit 1968 bestehende Ganztagsschule
verzeichnet aktuell circa 180 Schiiler aus vielen
Nationen und Konfessionen, die in zweizligigen
Jahrgdngen unterrichtet werden. Fast alle Schile-
rinnen und Schiiler wohnen in Nord-Diren. Ca. 80 %
der Kinder haben einen Migrationshintergrund. In
letzter Zeit werden vermehrt Kinder an der Schule
angemeldet, die aus Ost- oder Siidosteuropa stam-
men und keine Deutschkenntnisse haben. Die
Sprachforderung dieser Kinder bringt besondere
Herausforderungen mit sich, denen aufgrund des
Fachkraftemangels nicht mit mehr Lehrenden be-
gegnet werden kann. Im baulichen Bereich wird
kein Handlungsbedarf gesehen.

Die stadtische Realschule Bretzelnweg vermittelt
aktuelle Bildungsinhalte Uber zeitgemaRe Lernme-
thoden und mit moderner Technik. Eine gezielte
Berufswahlvorbereitung und die Forderung vielsei-
tiger sozialer Kompetenzen bilden ihren Schwer-
punkt. Aulerdem haben Schiilerinnen und Schiiler
sechs Jahre Zeit, um sich auf den Wechsel in die
gymnasiale Oberstufe vorzubereiten. Dies gelingt
bei iber 50 % der Absolvent*innen. Das Schulge-
baude an der Neuen Jilicher StraBe wurde 1967
errichtet und zwischen 2010 und 2012 komplett
saniert. Zu dieser Komplettsanierung gehorten die
Dammung der AuBenwédnde sowie der Dach- und
Deckenflachen, neue Fenster, eine zentrale Anla-
gentechnik mit neuer Heizung in Form eines Block-
kraftheizwerks, die Erneuerung der Liftung und des
kompletten Rohrleistungssystems. Damit hat die
Schule Passivhausstandard erreicht.

Religionsgemeinschaften

St. Joachim ist eine eindrucksvolle Backsteinbasilika
im Baustil der Neuromanik mit einem etwa 43 m
hohen Glockenturm. Nach einem Schwelbrand
2010/11, der die Innenausstattung zerstort hatte,
wurde die Kirche 2011/2012 komplett restauriert.

Abbildung 58: Kirche St. Joachim
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In der Kirche St. Joachim finden wéchentlich Wort-
gottesdienste, einmal im Monat eine Heilige Messe
an einem Werktag und einmal im Monat eine Heili-
ge Messe am Wochenende statt, auBerdem auch
Beerdigungen. Die Kirche St. Joachim ist seit dem
Zusammenschluss mit der Kirchengemeinde St.
Peter in Birkesdorf nur noch Filialkirche. Die Kirche
wird auch von den griechisch-orthodoxen Glaubigen
flir den Gottesdienst genutzt.

Seit 2015 muss die Kirchengemeinde St. Joachim
und St. Peter die sehr hohen Instandhaltungskosten
von St. Joachim selbst tragen, ohne Unterstiitzung
des Bistums Aachen. Dies war das Ergebnis des
Prozesses  Kirchliches Immobilienmanagement
(KIM), das aus den Einsparungsmafnahmen des
Bistums resultierte. Derzeit sucht die Kirchenge-
meinde nach einer tragfahigen Nutzungsperspekti-
ve des Kirchengebdudes und der unmittelbaren
Umgebung (Gemeindehaus mit ehemaligem Ju-
gendheim, Platzanlage).

Im Integrierten Handlungskonzept Problemimmobi-
lien ist als unterstiitzende MaBnahme eine Mach-
barkeitsstudie fiir eine perspektivische Teilumnut-
zung St. Joachim vorgesehen.
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Innerhalb und direkt anschlieRend an das Untersu-
chungsgebiet befinden sich finf Moscheegemein-
den. Die Ditib Fatih-Moschee steht an der Veldener
StraRe und ist eine der groRten Moscheen in Diiren.
Sie gehort zur Tirkisch-Islamischen Union der An-
stalt fiir Religion e. V.

Abbildung 59: Ditib Moschee

Der Gebetsraum und die Bliroraume des Moschee-
vereins sind in einem historischen Gewerbebau der
ehemaligen Direner Metallwerke AG unterge-
bracht. Das Gebaude ist sanierungsbedirftig und
steht unter Denkmalschutz. Der Verein selbst be-
sitzt wenig finanzielle Eigenmittel, um das Gebaude
und weitere Hallen auf dem Areal instand zu halten.

Der Gebetsruf des Muezzins ist im stdlichen Bereich
des Stadtteils horbar und erfolgt u.a. zum Mittags-
gebet. Zu den hohen Feiertagen/Festen besuchen
zahlreiche Glaubige aus Diiren und Umgebung die
Moschee, was teilweise zu Parkplatzproblemen
flhrt. An allen anderen Tagen erscheinen die Park-
platze auf dem Geldnde ausreichend.

Die arabisch gepragte (marokkanische) Al-Muhisin-
Moschee in der JosefstralRe 4 gehort zu der Islami-
schen Gemeinde Diren e.V.. Sie umfasst einen
Frauen- sowie einen Mannerbereich und bietet u. a.
Unterricht fur Frauen sowie fiir Manner an. Taglich
werden finf Gebete angeboten, die Freitagspredigt
erfolgt auf Arabisch. Die Angebote der Moschee
werden vorwiegend von Menschen marokkanischer
Abstammung wahrgenommen.

Die Moschee befindet sich im Erdgeschoss eines

ehemaligen Gewerbebaus aus der Jahrhundert-
wende mit mittelfristigem Sanierungsbedarf.
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Abbildung 60: Gebdude der Al-Muhisin-Moschee in
der JosefstraRe

Der Islamische Bildungsverein Diiren in der Schul-
straBe 51 wurde im Jahr 2005 gegriindet. Er bietet
verschiedene Aktivitditen und Dienstleistungen an,
darunter Beratung in religiosen Angelegenheiten.
Der Verein hat sich zum Ziel gesetzt, Uber die Ver-
breitung vertieften Wissens Ulber die islamische
Religion daflir zu sorgen, dass sich destruktives
Gedankengut unter dem Deckmantel des Islams
nicht weiterverbreitet. Er bezeichnet sich als mode-
rat-traditionell.

Die meisten Mitglieder des Vereins gehdren der
sunnitischen Glaubensrichtung an und haben zur
Hélfte einen tirkischen Hintergrund. Andere haben
einen syrischen, pakistanischen und bulgarischen
Migrationshintergrund. Ungefdhr die Halfte der
Besucherinnen und Besucher kommt (zu FuR) aus
Nord-Diiren zu den Freitagsgebeten, der Rest eher
aus dem Stadtgebiet Diren (mit dem Auto). Die
Finanzierung des Vereins erfolgt einzig iber Spen-
den.



Der Verein hat mehrere Raume auf der Gewerbefla-
che Schulstralle 51 angemietet, die sich auf zwei
unterschiedliche Geb&dude direkt am Eingang zu
dem Areal verteilen. Da die Mitgliederzahlen in den
letzten Jahren stark angestiegen sind, hat der Ver-
ein Erweiterungsbedarf. Es werden ein ausreichend
grolRer Versammlungsraum, Schulungs- und Biro-
rdume bendtigt. Der derzeitige Standort an der
Einfahrt in das Gewerbegebiet ist unglnstig, der
Verkehr auch am Wochenende beeintrachtigt die
Sicherheit der Kinder, die mit ihren Eltern zu den
Veranstaltungen kommen und draulRen spielen.

Die Albanische Moschee befindet sich ebenfalls auf
dem Grundstiick SchulstraRe 51, von der Stralle
zuriickgesetzt in der Mitte des Grundstlicks in ei-
nem Gebdude an der westlichen Grundstiicksgren-
ze. Die Moschee besteht seit 2015. Der Imam der
Moschee lebt ebenfalls auf dem Gewerbegrund-
stiick schrag gegenliber der Moschee. Die Angebote
der Moschee richten sich vorwiegend an albanisch-
stammige Personen.

Die As-Salam Moschee befindet sich im nordlichen
Teil des Untersuchungsgebiets im Bretzelnweg. Bei
der Moschee handelt es sich um eine freie Mo-
schee, die keinem Dachverband angehort.

Sonstige soziale und kulturelle Einrichtungen

Die Evangelische Gemeinde zu Diiren richtete 1982
den Stadtteilladen ,Nachbarschaftstreff” in der
Neuen Jilicher Stralle 22 ein, um vor allem Integra-
tionsarbeit und Elternbildungsarbeit zu fordern. Der
Nachbarschaftstreff bietet Hausaufgabenhilfe, Ein-
zelférderung, Freizeitangebote und Ferienspiele an.
Er unterstitzt Familien durch Eltern-Kind-Gruppen,
Elterntreffs, Infoveranstaltungen, Freizeitgruppen
und Exkursionen. Er fordert Integration durch
Sprach- und Orientierungskurse und unterstitzt
nachbarschaftliche Aktivitdten durch Netzwerkar-
beit im Stadtteil. Der Nachbarschaftstreff betreibt
zudem einen Nachbarschaftsgarten.

Mit dem Haus der Stadt unweit des Diirener Bahn-
hofs liegt eine bedeutende staddtische soziale Ein-
richtung in direkter Nachbarschaft zum Untersu-
chungsgebiet Nord-Diren. Neben dem Gemeinde-
amt der Stadt Diiren sind hier das Theater Diiren
sowie die Diren Kultur Stadtbicherei unterge-
bracht.

Auch das Jugendzentrum MultiKulti der Evangeli-
schen Gemeinde zu Diiren befindet sich seit 1992
im Haus der Stadt und ist eine offene Kinder- und
Jugendeinrichtung. Das Zentrum steht Kindern und
Jugendlichen im Alter von sechs bis 21 Jahren offen.
Unterschiedliche Freizeitangebote im kreativen,
sportlichen, kunstlerischen, musikalischen und
medialen Bereich werden im Jugendzentrum offe-
riert. Zusatzlich werden die Kinder und Jugendlichen
bei den Hausaufgaben, Bewerbungsschreiben und
der Praktikumssuche unterstiitzt. Die meisten jiin-
geren Kinder, die das MultiKulti besuchen, kommen
aus Nord-Duren, altere Jugendliche auch aus ande-
ren Stadtteilen. Aus den Erzdahlungen einiger Kinder
und Jugendlichen, die aus dem sudlichen Kernge-
biet Diirens kommen, so die Mitarbeiter*innen des
Multikulti, geht hervor, dass sie in sehr schlechten
Wohnsituationen leben (u. a. Rattenplage, die zum
Umzug gefiihrt hat).

Zum Familienzentrum Nord-Dlren gehort neben
den Kindertagesstatten im Stadtteil auch eine Bera-
tungsstelle, die der SKF — Sozialdienst Katholischer
Frauen e.V. betreibt. Die Beratungsstelle, bisher
JoachimstraBe 2a, wird zukiinftig in ein Gebdude
des SKF an der Bonner StraRe umziehen. Die Bera-
tungsstelle halt vielféltige Unterstiitzungsangebote
fir Familien vor, die gerade fur Zuwandererfamilien
eine wichtige Hilfestellung bei ihrem Einstieg in das
Leben in Deutschland darstellen. Die Verlagerung
der Beratungsstelle an die Bonner StraBe kann fir
wenig mobile Familien ein Hinderungsgrund sein,
diese Angebote in Zukunft wahrzunehmen.

Das Biiro fiir Gemeinwesenarbeit der Evangelischen
Gemeinde zu Diiren ist ein wesentlicher Akteur im
Stadtteil Nord-Diren. Mehrere Mitarbeitende
kimmern sich im Auftrag der Stadt Diren als Quar-
tiersmanager*innen um die stadtteilbezogene Akti-
vierung und den Aufbau von Kooperationsstruktu-
ren. Das Quartiersmanagement berdt und setzt
Projekte um. Weitere Aufgabe der Quartiersmana-
ger*innen ist die Unterstiitzung der Stadtteilvertre-
tung und der Betrieb des Hauses fiir Alle.

Die Schiitzenbruderschaft hat in Nord-Diren eine
lange Tradition. 250 Mitglieder aus allen Alters-
gruppen nehmen an Veranstaltungen und Treffen
teil. Die Halfte der Mitglieder ist in Nord-Diren
wohnhaft. Die Mitglieder sind so genannte gesell-
schaftliche Schitzen, d. h. das Zusammensein hat
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fir die Schitzenbriderschaft eine hohere Bedeu-
tung als der SchieRsport. Traditionell besteht eine
starke Bindung der Briderschaft zur katholischen
Kirche, es steht jedoch auch Muslimen frei, Mitglied
im Schitzenverein zu werden. Die Bruderschaft
veranstaltet regelmafig das traditionelle Schiitzen-
fest im Nordpark, ein beliebtes jahrliches Ereignis
im Stadtteil mit zahlreichen Angeboten fir Kinder.

Im Stadtteil befinden sich mehrere kulturelle Ein-
richtungen und Veranstaltungsorte: der Club End-
art, Ausstellungsbereiche auf dem LVR-Geldnde
(und das Vorhaben fiir ein Museum fir Klinikge-
schichte) sowie als Veranstaltungseinrichtungen die
Kirche St. Joachim fir Orgelkonzerte wie auch die
Ditib-Moschee (u. a. bereits genutzt fiir Comedy-
Veranstaltungen). Dies sind Ansatze einer Kreativ-
und Kulturszene und damit eine wichtige Ressource
fir die zukinftige Entwicklung des innenstadtnahen
Stadtteils.

AuRerdem bestehen Entwicklungsstrategien der
Stadt, den bisher fehlenden Hochschulstandort in
Diren zu etablieren. Auch die Rheinischen Landes-
kliniken und soziale Beschaftigungstrager vor Ort
wollen ihre Bildungsangebote ausweiten bzw. quali-
fizieren. Mit diesem Prozess einher geht auch ein
erhohter Bedarf an gilinstigen und kleinteiligen
Wohnraumangeboten fiir Studierende mit einer auf
Studierende ausgerichteten Infrastruktur. In Nord-
Diren liegen durch Lage und Infrastrukturausstat-
tung (Bahnhof, gute Versorgung, preisglinstiges
Wohnraumangebot, Naherholung) gute Rahmen-
bedingungen vor. Eine Weiterentwicklung des kul-
turellen und gastronomischen Angebots wiirde hier
wichtige Impulse liefern.

Das im Sanierungsgebiet befindliche ,Musterhaus",
eine MafRnahme des Integrierten Handlungskon-
zepts Problemimmobilien und derzeit in Vorberei-
tung, ubernimmt die Vermittlung eines auf die his-
torische Gebdudesubstanz angepassten Bauhand-
werks. Es soll als ,,Work-Shop" fiir Ingenieursdiszip-
linen der Hochschulen von Aachen und Kéln eben-
falls einen Bildungsauftrag erhalten. Das Muster-
haus wird zudem zukinftig Botschafter fiir die Ver-
mittlung der kulturellen Bedeutung der historischen
Bausubstanz in Nord-Diiren sein und das baukultu-
relle Erbe der Stadt Diren prasentieren. Das Mus-
terhaus soll zu einer Art kostenlos begehbarem
Freilichtmuseum transformiert werden.
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Zwischenfazit

Die Versorgung Nord-Direns mit Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur kann als sehr gut bezeichnet
werden. Die vergangenen Jahre der Stadtebaufor-
derung und des besonderen Engagements der Stadt
Diiren haben sich deutlich ausgezahlt. Es besteht
ein vielfaltiges Angebot an Aktivitdten und Unter-
stitzungsmoglichkeiten fir die Bewohnerschaft.
Der Stadtteil ist gut vernetzt und Ulber die Stadtteil-
vertretung Nord-Diiren kdnnen die Biirgerinnen und
Biirger ihre Anliegen wirkungsvoll vertreten.

Auch der bauliche Zustand der Schulen und Kinder-
tagesstatten ist sehr gut. Hier besteht kein Hand-
lungsbedarf. Allerdings sieht die Stadt Diiren den
Bedarf nach weiteren Kita-Platzen im Stadtteil.

Der Umzug der Beratungsstelle des SKF kdnnte fiir
einige immobile Familien von Nachteil sein. Dies
sollte beobachtet und ggf. gegengesteuert werden.

Die Gesprdache mit den Expertinnen und Experten
haben gezeigt, dass die Vernetzung nicht (berall
gleichermalien gut ist. So zeigte sich im Bereich der
Religionsgemeinschaften, dass die unterschiedli-
chen Moscheevereine nicht viel voneinander wissen
und teilweise kein Kontakt besteht. Es zeigt sich
auch eine Verunsicherung hinsichtlich der Ausrich-
tung der Gemeinden und der damit verbundenen
Konsequenzen.

Der bauliche Zustand der Immobilien, die die Mo-
scheevereine besitzen oder in denen sie ihre Raume
angemietet haben, ist groRtenteils schlecht. Dies
liegt an der mangelnden finanziellen Ausstattung
der Vereine, die sich liber Spenden finanzieren.
Auch die Ditib hat Schwierigkeiten, ihr reprasentati-
ves denkmalgeschiitztes Gebdaude an der Veldener
StraBe zu modernisieren.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, eine verstarkte
Kommunikation zu denjenigen Institutionen im
Stadtteil zu suchen, die noch nicht ausreichend
eingebunden sind, aber eine grofle Zahl an Men-
schen im Stadtteil erreichen. Die Moscheevereine
sollten dabei unterstiitzt werden, ihre bauliche
Situation zu verbessern. Dies ist nicht zuletzt ein
Aushangeschild sowohl nach innen in die Gemein-
den hinein als auch nach auBen in die Stadtgesell-
schaft.



Abbildung 61: Soziale Einrichtungen im Untersuchungsgebiet
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5.3.6 Verkehrsinfrastruktur

Das Untersuchungsgebiet Nord-Diren ist in ver-
kehrlicher Hinsicht hervorragend angebunden.
Unmittelbar stdlich des historischen Kernbereichs
liegt unweit der Diirener Innenstadt der Bahnhof
Diren mit direktem Anschluss an das regionale
Schienennetz. Darlber hinaus besteht liber die
Eisenbahnstrale direkter Anschluss an die Bundes-
stralle 56, die den Stadtteil wiederum an das (iber-
regionale Autobahnnetz (Autobahn 4) anschlieft.
Die hohe verkehrliche Lagegunst bildet somit in
Kombination mit der innenstadtischen Lage einen
wesentlichen positiven Standortfaktor von Nord-
Diren.

Innergemeindlich wird das Untersuchungsgebiet im
Suden durch die stark befahrene Fritz-Erler-StraRRe
sowie im Westen durch die ebenfalls hoch frequen-
tierte Veldener Stralle begrenzt. Diese stellen ne-
ben der Josef-Schregel- bzw. der Neuen lJilicher
StraBe die wichtigsten duReren ErschlieBungsstra-
Ren des Untersuchungsgebiets dar und haben mit
einem Tempolimit von lberwiegend 50 km/h die
geringste Geschwindigkeitsbegrenzung. In den Ubri-
gen Bereichen des Untersuchungsgebiets besteht
ein kleinteiliges Strafen- und Wegenetz aus weni-
ger frequentierten oder verkehrsberuhigten Berei-
chen.

Das Umfeld des Eregli-Platzes markiert den Ge-
bietsauftakt des Untersuchungsgebiets und das
urbane Zentrum des Kernbereichs von Nord-Diiren.
In Anbetracht des vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebots entsteht hier ein belebter
offentlicher Raum mit einem hohen FuRgangerauf-
kommen. Problematisch gestaltet sich in diesem
Zusammenhang die unibersichtliche verkehrliche
Situation: Wahrend auf Hohe des Eregli-Platzes auf
der Josef-Schregel- und Neuen Jilicher Stralle eine
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h besteht,
gilt fur die Ubrigen Abschnitte der StralRen ein Tem-
polimit von 50 km/h. Die Verkehrssituation wird
durch die unibersichtliche Kreuzungssituation mit
der Alten Jllicher StralRe, geparkte Pkw sowie zahl-
reiche querende FuRgénger zusatzlich verscharft. Im
Ergebnis entsteht so ein konflikttrachtiger &ffentli-
cher Raum, der im Rahmen der 6ffentlichen Infor-
mationsveranstaltung auch von vielen Birgerinnen
und Birgern als Gefahrenquelle eingestuft wurde.
Hier besteht Handlungsbedarf fiir eine verkehrliche
Neuordnung des Bereichs.
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Im weiteren Straenverlauf nérdlich des Eregli-
Platzes bildet die Neue Jilicher Stralle aufgrund der
hoheren Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h
und aufgrund des relativ hohen Verkehrsaufkom-
mens eine stadtebauliche Barriere, die vor allem die
Erlebbarkeit der Einzelhandelslage sowie die
Wohnqualitdt in den Obergeschossen der straRen-
begleitenden Mehrfamilienhausbebauung beein-
trachtigt. Uber verkehrsberuhigende MaRnahmen
kénnten nicht nur die verkehrsbedingten Emissio-
nen reduziert, sondern auch die Einkaufsatmospha-
re sowie die Aufenthaltsqualitdt im o6ffentlichen
Raum insgesamt gesteigert werden.

Der Nordpark zwischen Veldener Stralle und Neue
Julicher StraRe ist die wichtigste offentliche Grin-
bzw. Freizeitflache im Quartier. Auf Hohe des Nord-
parks besteht aktuell keine Querungshilfe fur FuB-
ganger im Bereich der Neuen Jilicher Strale. Um
die Erreichbarkeit dieser wichtigen Griinanlage zu
verbessern, sollten daher — auch angesichts der
baldigen Offnung des benachbarten Seniorenparks
Carpe Diem sowie der angrenzenden Realschule —
die Moglichkeiten fiir zusatzliche Querungsstellen
geprift werden.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Kernbereichs pragt ein groRer Stell-
platz an der Josef-Schregel-Strale den Bereich des
Fachmarktzentrums, der lberwiegend fir Kunden
der ansdssigen Einzelhandelsbetriebe vorgesehen
ist. Eine weitere grof¥flachige Stellplatzflache liegt
an der Ecke JohanniterstraRe/Veldener StraRe im
dulersten Westen des Kernbereichs. Das rund
7.800 m? groRe Grundstiick ist im Eigentum der Fa.
Voith, die auf der sldlich angrenzenden Gewerbe-
fliche einen Produktionsstandort betreibt. Der
Stellplatz ist aktuell deutlich unterbelegt und wirkt
angesichts der dichten Bebauungsstruktur in den
Gbrigen Abschnitten des Kernbereichs wie ein
Fremdkorper im stadtischen Geflige

Mit dem Park- & Ride-Parkplatz des Bahnhofs, dem
Stellplatz eines ansdssigen Lebensmitteldiscounters
an der Fritz-Erler-Strale sowie dem Parkhaus des
Lumen Filmtheaters Diren liegen dariber hinaus
weitere gréRere Stellplatzanlagen in unmittelbarer
N&dhe zum Untersuchungsgebiet Nord-Diren.



Abbildung 62: Parkplatz JohanniterstraRe/Veldener
StraBe
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Abgesehen von den oben genannten Stellplatzfla-
chen wird das Anwohner- und Besucherparken im
Quartier Uberwiegend Uber stralenbegleitende
Stellplatze geregelt. Im Rahmen der oOffentlichen
Informationsveranstaltung im Januar 2020 wurde in
diesem Zusammenhang mehrfach auf das rick-
sichtslose Verhalten einiger Verkehrsteilnehmer
hingewiesen. Im Detail wurden dabei vor allem
folgende Punkte bemangelt:

= Parken in zweiter Reihe

=  Ordnungswidriges Parken im 6ffentlichen Raum
= |llegales Abstellen abgemeldeter Fahrzeuge

= |llegale Benutzung von Anwohnerparkplatzen

Die beschriebenen Probleme sind der Stadt Diiren
bekannt und werden entsprechend geahndet. In
diesem Zusammenhang darf jedoch nicht uner-
wahnt bleiben, dass die beschriebenen Probleme
universeller Natur sind und nicht nur in der Stadt
Diren auftreten. Gleichwohl sollte selbstverstand-
lich auch zukinftig ordnungsbehordlich gegen der-
artiges Fehlverhalten vorgegangen werden.

Planung B 399n

Zur besseren Anbindung der Direner Stadtteile
nordwestlich der Rur an den Fernverkehr ist zurzeit
der Ausbau der Fritz-Erler-StraRe als Teil der B 399n
in Planung. Nach jetzigem Planungsstand soll die
neue Spange parallel zur EisenbahnstraRe verlaufen
und diese abgekoppelt werden. Hier muss im weite-
ren Planungsverlauf eine Auseinandersetzung mit
dem Schallschutz zur Wohnbebauung der Schul-
strale und der Eisenbahnstralle wie auch mit der
Ostlichen ErschlieBung in den Stadtteil Nord-Diiren
erfolgen.

Fiir die B 399n gelten laut § 9 (4) Bundesfernstra-
Rengesetz -FStrG- samtliche Beschrankungen gem.
§9 (1) und (2) FStrG. Im Bebauungsplan ist zeichne-
risch und/oder textlich auf die Verkehrsemissionen
(Staub, Larm, Abgase, Sprihfahnen und Spritzwas-
ser bei Nasse) der angrenzenden oder in der Nahe
liegenden StralRen hinzuweisen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 24
BauGB).

Offentlicher Personennahverkehr

Wie eingangs bereits erwahnt, liegt das Untersu-
chungsgebiet Nord-Diren in unmittelbarer Nahe
zum Bahnhof Diren mit Anschluss an den schienen-
gebundenen Nah- und Regionalverkehr. Von dort
verkehren S-Bahnen sowie verschiedene Regional-
bahnen in Richtung Aachen, Kéln, Jilich und Eifel.

Dariliber hinaus ist das Untersuchungsgebiet an das
Busliniennetz des Aachener Verkehrsverbunds an-
geschlossen. Entsprechende Haltestellen konzent-
rieren sich in regelmaRigen Abstdnden entlang der
Neuen Jiilicher Stralle sowie der Alten Jiilicher Stra-
Be und werden teilweise im 15-Minutentakt von
mehreren Buslinien bedient.

Aus Sicht des Liniennetzbetreibers Rurtalbus GmbH
besteht im Hinblick auf den Linienverkehr Optimie-
rungsbedarf. So komme es an der Haltestelle , Karl-
straBe” auf der Neuen Jilicher StraBe im Bereich
der ansassigen Geschafte und Dienstleister regel-
maRig zu Behinderungen des Linienverkehrs durch
im Haltestellenbereich parkende Pkw, sodass eine
ordnungsgemafle Bedienung der Haltestellen nicht
oder nur sehr eingeschrankt moglich sei. Insbeson-
dere mobilitatseingeschrankte Fahrgaste wirden
hierdurch beim Ein- und Ausstieg zusatzlich beein-
trachtigt, da der Bus h&ufig nicht an den Bordstein
heranfahren konne. Die stadteinwarts liegende
Haltestelle ist zudem aufgrund der baulichen Gege-
benheiten in ihrer Lange beschrankt. Nicht zuletzt
vor dem Aspekt eines moglichen barrierefreien
Ausbaus ware hier aus Sicht des Linienverkehrs eine
Neuordnung der Haltestellensituation wiinschens-
wert.

Stadt Diren — Vorbereitende Untersuchungen mit Sozialplan fiir das Sanierungsverdachtsgebiet Nord-Diiren 87



Die Bushaltestelle ,Haas” in der Alten Jilicher Stra-
Be sldlich der Kirche St. Joachim ist aus Sicht des
Liniennetzbetreibers dartber hinaus nur bedingt als
bustauglich anzusehen, da sowohl der vordere als
auch der hintere Bereich nicht vollumfanglich zum
Anfahren der Haltebucht genutzt werden kdnne.
Auf der hier verkehrenden Linie werden daher
planmaRig nur Solobusse von insgesamt 12 m Lange
eingesetzt. Im Bereich zwischen der Einmindung
Josef-Schregel-StraRe/Alte Julicher StraBe und der
Haltestelle ,,Haas” komme es auBerdem aufgrund
des geringeren StraRenquerschnitts regelmaRig zu
Verzégerungen und Beeintrachtigungen durch par-
kende Pkw.

Radwegenetz

Das Untersuchungsgebiet ist grundsatzlich gut an
das stadtische Radwegenetz angebunden. So besit-
zen die Fritz-Erler-StraBe und die Veldener StralRe
sowie die Josef-Schregel- und Neue lJilicher Strale
in den Abschnitten mit einem Tempolimit von 50
km/h beiderseitig straBenbegleitende Fahrradwege.
Unibersichtliche, mitunter gefahrliche Situationen
fir Radfahrer kdnnen indes aufgrund der beschrie-
benen Probleme im Umfeld des Eregli-Platzes auf-
treten. Die bereits erwdhnte verkehrliche Neuord-
nung wirde auch die Situation der Fahrradfahren-
den verbessern, die im Tempo-30-Bereich auf der
Fahrbahn bzw. im Mischverkehr gefiihrt werden.
Der hdufige Wechsel der Geschwindigkeiten auf
kurzen Streckenabschnitten bewirkt mitunter, dass
Kfz-Teilnehmer*innen die Geschwindigkeitsdrosse-
lung wegen des kurzen Teilstlicks am Eregli-Platz
gar nicht erst umsetzen. Zusammen mit dem auffal-
lig riicksichtslosen Parkverhalten birgt die Kreuzung
erhéhte Unfallgefahren fur Radfahrer*innen und
FuRganger*innen.

Derzeit erstellt die Stadt Dlren ein Rad-Vorrang-
Routen-Konzept, in dem Routen in die Innenstadt
oder zu anderen wichtigen Zielen des Alltagsradver-
kehrs ausgewiesen werden, auf denen der Radver-
kehr schnell und komfortabel unterwegs sein kann
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und damit eine Alternative zum Auto bietet. Daflir
soll auf den Streckenabschnitten moglichst eine
Separation und Bevorrechtigung des Radverkehrs
vorgesehen werden. Die Josef-Schregel-Strale und
die Neue Jilicher StraBe sind im Entwurf enthalten,
damit Radfahrende schnell nach Birkesdorf und
weitere nordlich gelegene Stadtteile gelangen kén-
nen. Vor diesem Hintergrund ist die Neuordnung
des Verkehrs am problematischen Abschnitt rund-
um den Eregli-Platz umso bedeutungsvoller.

Zwischenfazit

Im Rahmen der Bestandsanalyse konnten einige
Defizite der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur
festgestellt werden und bestehenden Handlungs-
bedarf offenbaren: So birgt die aktuelle verkehrli-
che Situation Im Umfeld des Eregli-Platzes im urba-
nen Zentrum von Nord-Diren einige Konfliktpoten-
ziale: Zu schnelles Fahren, ein zum Teil ricksichtslo-
ses Parkverhalten sowie die unibersichtliche Kreu-
zungssituation von Josef-Schregel-StraRe/Josefstra-
Re/Alte Julicher StraBe/Neue Julicher StraRe tragen
zur Verunsicherung aller Verkehrsteilnehmer bei
und beeintrachtigen die Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum.

Im weiteren nordlichen Verlauf bildet die Jilicher
StraRe aufgrund des Tempolimits von 50 km/h und
der relativ hohen Verkehrsbelastung eine stadte-
bauliche Barriere, die sowohl die Erlebbarkeit der
Einzelhandelslage als auch die Wohnqualitadt in den
angrenzenden Bereichen beeintrachtigt. AuBerdem
mangelt es hier an Querungshilfen fiir Fulganger,
um bspw. eine bessere Erreichbarkeit des Nord-
parks zu gewahrleisten.

Nach Einschatzung der Rurtalbus GmbH als Betrei-
ber des Busliniennetzes besteht dariiber hinaus
Handlungsbedarf zur Neuordnung der Haltestellen
sowie zur Verhinderung von Beeintrachtigungen des
Fahrflusses in der Alten und Neuen Jilicher StralRe.



Abbildung 63: Darstellung der Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet
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5.4 Bewertung der stadtebaulichen Missstande

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse zeigen, dass im
Untersuchungsgebiet sowohl Substanzmiangel als
auch Funktionsmangel vorliegen. Dabei zeigt sich
eine deutliche Konzentration auf den historischen
Kernbereich von Nord-Diren. Lediglich einzelne
Mikrolagen wie bspw.

= die Bebauung entlang der Malteserstralie und
Strafle Am Nordpark,

= die groRflachigen gewerblich genutzten Areale
entlang der Fritz-Erler-StraRe/Veldener StraRe
sowie

= der nordliche Abschnitt der Neuen Jilicher
StraBe im Umfeld des entstehenden Senioren-
parks Carpe Diem

lassen keinen qualifizierten Handlungsbedarf er-
kennen. Nahezu im gesamten Kernbereich treffen
beide Grundfdlle stidtebaulicher Missstdnde zu-
sammen; sowohl Kriterien der Substanzmangel als
auch Aspekte der Funktionsmangel sind eindeutig
erfillt. Der Handlungsbedarf liegt in den Bereichen
Stadtgestalt, Gebdudesubstanz, Aufenthaltsquali-
tat/Spiel- und Bewegungsrdume, Freiflichen und
Begriinung, Wohnen und Wohnumfeld sowie Ein-
zelhandel und Leerstande.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Funktio-
nen des Kernbereichs wiegen die dokumentierten
Missstande umso schwerer: Das historische Zent-
rum markiert nicht nur einen bedeutenden inner-
stadtischen Wohnstandort von besonderem baukul-
turellen Wert. Teile des Kernbereichs sind dariber
hinaus zukiinftig Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum und haben dement-
sprechend eine hohe versorgungsstrukturelle Be-
deutung fir Nord-Diren und die umliegenden Be-
reiche.

Bauzustand und Flachenpotenziale

Die objektspezifische Analyse des Bauzustands der
Bestandsgebaude hat bestétigt, dass sich Gebaude
mit deutlichen bis schwerwiegenden bausubstanzi-
ellen Mangeln im gesamten Kernbereich konzent-
rieren, wobei insbesondere das , Dreieck” Karlstra-
Re/Alte Julicher StraRe/Neue Jllicher StraRe negativ
hervortritt. Ein weiterer Schwerpunkt sanierungs-
bedirftiger Gebaude kristallisiert sich in der Johan-
niterstralle, der Schulstrafle sowie in Teilbereichen
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der Josefstralle heraus. Ein hoher Anteil der Gebau-
de mit mittelfristigem (Kategorie 4) und dringen-
dem Handlungsbedarf (Kategorie 5) entfallt dabei
auf historische, griinderzeitliche Bausubstanz mit
stadtbildpragender Wirkung. Die Bauschdaden und
Instandsetzungsmangel beeintrachtigen nicht nur
die Wohnqualitdten massiv; auch die Quartiersqua-
litaten sowie das Stadtbild insgesamt erfahren hier-
durch eine deutliche Abwertung.

Die Hausbegehungen der Task Force innerhalb der
vergangenen drei Jahre haben mehrfach rechtswid-
rige Wohnverhéltnisse offenbart, die den im Bauge-
setzbuch verankerten Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eindeutig wider-
sprechen. So haben Begehungen in der Alten Jili-
cher StraRe, der Neuen Jilicher StralRe, der Johanni-
terstralRe, der SchulstralRe, der Karlstrale oder der
KirchstraBe  wiederholt  bauordnungsrechtliche
Mangel (fehlender Brandschutz, fehlender zweiter
Rettungsweg) sowie zum Teil massive Uberbele-
gungen der Wohneinheiten offenbart. Die Ergebnis-
se belegen die eingangs beschriebene Bewirtschaf-
tungspraxis in einigen Mikrolagen des historischen
Kernbereichs und verdeutlichen den akuten Hand-
lungsbedarf im Hinblick auf das Thema Problemim-
mobilien.

Innerhalb des Kernbereichs von Nord-Diiren beste-
hen einige untergenutzte stadtebauliche Potenzial-
flaichen. Im besonderen Male gilt dies fiir derzeit
gewerblich genutzte Grundstiicke im Umfeld der
Alten und Neuen Jiilicher StralRe sowie im Ostlichen
Abschnitt der SchulstraBe, aber auch fur den Ge-
bietsauftakt des historischen Zentrums auf Hohe
des Eregli-Platzes. Im Sinne einer Stabilisierung,
Aufwertung und Weiterentwicklung des Wohn- und
Versorgungsstandorts Nord-Diren sollten fir diese
Flachen die Moglichkeiten einer stadtebaulichen
Neuordnung weiterverfolgt werden.

Wohnen und Wohnumfeld

Der Gebdudebestand innerhalb des Kernbereichs
entstammt Uberwiegend der Griinderzeit und den
1950er bis 1970er Jahren. Aufgrund des Alters vie-
ler Gebdude ist davon auszugehen, dass der Woh-
nungsbestand zum GroRteil nicht altersgerecht
ausgebaut ist. Der dokumentierte bauliche Zustand
vieler Gebdude sowie die Erkenntnisse der Task
Force Problemimmobilien deuten dartiber hinaus



klar darauf hin, dass viele Wohngebaude im histori-
schen Zentrum Nord-Diirens aktuell nicht den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen gerecht werden.

Zudem besitzen die rickwartigen Grundstiicksbe-
reiche im Kernbereich aufgrund der starken Versie-
gelung lediglich eingeschrankten Nutzwert fir die
Bewohner. Ein Ausgleich zum privaten Wohnumfeld
durch offentliche Grinflachen ist in vielen StraBen-
ziigen des Kernbereichs nicht gegeben, da diese
faktisch fehlen. Einzige groBere Grin- und Erho-
lungsflachen im Quartier sind der Nordpark sowie
die Griinfliche um die Kirche St. Joachim, die der-
zeit jedoch lediglich einen eingeschrdnkten Freizeit-
und Nutzwert hat. In Kombination mit dem stellen-
weise stark verschmutzten offentlichen Raum sind
die Wohnumfeldqualitaten in vielen StraRenzigen
und im Ergebnis die zentrale Aufgabe des Untersu-
chungsgebiets als innerstadtischer Wohnstandort
massiv beeintrachtigt.

Einzelhandelsstruktur

Die Einzelhandelslage Nord-Diiren weist deutliche
Funktionsschwachen auf. Zwar besteht in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ein breites
Angebot. Das Warenangebot konzentriert sich je-
doch Uberwiegend auf Anbieter aus dem Niedrig-
preissegment und birgt Potenziale zur Ergdanzung
der Angebotsstruktur. Darliber hinaus mangelt es
an attraktiven zentrenergdnzenden Nutzungen am
Gebietsauftakt im Umfeld des Eregli-Platzes, die das
urbane Zentrum Nord-Direns funktional aufwerten
wirden. Die Leerstande im Hauptgeschaftsbereich
wirken sich im Zusammenspiel mit den festgestell-
ten baulichen Méangeln sowie der Barrierewirkung
der Josef-Schregel- und Neuen Jilicher StralRe nega-
tiv auf das StralRenbild und die Einkaufsatmosphére
aus und sind neben weiteren Faktoren (wie z.B.
Angebotsqualitat) Anzeichen einer Abwartsspirale,
die es insbesondere angesichts der zukinftigen
Funktion als Bestandteil des zentralen Versorgungs-
bereichs Hauptzentrum Innenstadt aufzuhalten gilt.

Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Der 6ffentliche Raum im Kernbereich offenbart an
vielen Stellen deutlichen Handlungsbedarf, was sich
insbesondere in verstarkten Miillablagerungen, der
Entstehung von Angstrdumen oder starken Abnut-
zungserscheinungen freiraumplanerischer Elemente

duBert. In der Konsequenz strahlen die Defizite im
offentlichen Raum negativ auf die umgrenzenden
Wohngebiete aus und beeintrachtigen dariber
hinaus die Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsat-
mosphére der Einzelhandelslage Nord-Diren.

Angesichts der insgesamt hohen Verdichtung im
Stadtteil ist der Anteil offentlicher Griinflachen
relativ gering. Eine wichtige Erholungsfunktion
Ubernimmt in diesem Zusammenhang der zentral
gelegene Nordpark, der dank umfassender Umge-
staltungsmalnahmen im Rahmen des Soziale-Stadt-
Prozesses (iber eine zeitgemalRe Ausstattung mit
Spielgeraten verfligt. Die Grinflaiche um die Kirche
St. Joachim bildet die einzige groRere Freiflache
innerhalb des historischen Zentrums Nord-Direns
und wird dieser Bedeutung aktuell nicht gerecht.
Hier ist ein Handlungsbedarf zur Qualifizierung
dieser wichtigen Freiflaiche erkennbar. Vor dem
Hintergrund der beschriebenen Defizite im offentli-
chen Raum und dem geringen Anteil 6ffentlicher
Grinflachen wiegt die starke Versiegelung und der
damit einhergehende Verlust privat nutzbarer Frei-
flachen innerhalb vieler Baubldocke des Kernbereichs
besonders schwer. Im Zuge der MaRnahmenkon-
zeption sollten daher Méglichkeiten zur Flachenent-
siegelung in den Blick genommen werden.

Einige Spielpldtze im Quartier werden gegenwartig
zweckentfremdet. Dies duRert sich in einer Verun-
reinigung z. B. durch Glasflaschen oder auch Sprit-
zen, sodass oftmals vor einer Benutzung durch
Kinder erst eine sorgfiltige Sduberung des Spiel-
platzes nétig wird. Auch manche Eltern achten laut
Aussage der Experten nicht darauf, die vorhande-
nen Spielplatze sauber zu hinterlassen. Insgesamt
wird deutlich, wie die Investitionen der Stadt Diiren
der vergangenen Jahre nur teilweise Wirkung zei-
gen, wenn die Spielplatze nicht ungefahrdet genutzt
werden kdnnen. Hier ist ein deutlicher Funktions-
mangel erkennbar.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Der Stadtteil Nord-Diiren weist eine gute Versor-
gung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
auf. Es besteht ein vielféltiges Angebot an Aktivita-
ten und Unterstitzungsmoglichkeiten fir die Be-
wohnerschaft. Der Stadtteil ist gut vernetzt, und
Uber die Stadtteilvertretung Nord-Diiren kénnen die
Biirgerinnen und Birger ihre Anliegen wirkungsvoll
vertreten.
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Die Gesprdache mit den Expertinnen und Experten
haben gezeigt, dass die Vernetzung der sozialen und
kulturellen Institutionen nicht Gberall gleicherma-
Ben gut ist. So zeigte sich im Bereich der Religions-
gemeinschaften, dass die unterschiedlichen Mo-
scheevereine nicht viel voneinander wissen und
teilweise keine Kontakte bestehen. Es zeigt sich
auch eine Verunsicherung hinsichtlich der inhaltli-
chen Ausrichtung der Gemeinden und der damit
verbundenen Konsequenzen. Insgesamt erscheint
es sinnvoll, eine verstarkte Kommunikation zu den-
jenigen Institutionen im Stadtteil zu suchen, die
noch nicht ausreichend eingebunden sind, aber eine
groRe Zahl an Menschen im Stadtteil erreichen. Die
Moscheevereine sollten dabei unterstitzt werden.

Dariiber hinaus sieht die Stadt Diiren den Bedarf flr
weitere Kita-Platze im Stadtteil, der kurzfristig mit
zwei zuséatzlichen Gruppen auf dem Areal der Nord-
schule gedeckt werden soll. Im Zuge einer zukinfti-
gen MalRnahmenkonzeption fir die stadtebaulichen
Potenzialflachen im Quartier ist daher die potenziel-
le Notwendigkeit eines neuen Kita-Standorts zu
bericksichtigen.

Im Stadtteil befinden sich mehrere kulturelle Ein-
richtungen und Veranstaltungsorte: der Club End-
art, Ausstellungsbereiche auf dem LVR-Gelande
(und das Vorhaben fiir ein Museum fir Klinikge-
schichte) sowie als Veranstaltungseinrichtungen die
Kirche St. Joachim fir Orgelkonzerte wie auch die
Ditib-Moschee (u. a. bereits genutzt fur Comedy-
Veranstaltungen). Dies sind Ansatze einer Kreativ-
und Kulturszene und damit eine wichtige Ressource
flr zuklnftige Entwicklung des innenstadtnahen
Stadtteils.

Verkehrsinfrastruktur

Bei der Bewertung der verkehrlichen Situation zeigt
sich, dass aktuell im Umfeld des Eregli-Platzes im
urbanen Zentrum von Nord-Diiren ein Konfliktpo-
tenzial besteht: Geschwindigkeitsiibertretungen
und ein unangemessenes Verkehrsverhalten sowie
die uniibersichtliche Kreuzungs- bzw. Einmiindungs-
situation tragen zur Verunsicherung aller Verkehrs-
teilnehmer bei. Im weiteren nordlichen Verlauf
bildet die Jilicher StralRe aufgrund des Tempolimits
von 50 km/h und der relativ hohen Verkehrsbelas-
tung eine stadtebauliche Barriere, die sowohl die
Erlebbarkeit der Einzelhandelslage als auch die
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Wohnqualitdt in den angrenzenden Bereichen be-
eintrachtigt. AuBerdem mangelt es hier an Que-
rungshilfen fiir FuRganger, um bspw. eine bessere
Erreichbarkeit des Nordparks zu gewdhrleisten.

Nach Einschatzung der Rurtalbus GmbH als Betrei-
berin des Busliniennetzes besteht darlber hinaus
Handlungsbedarf zur Neuordnung der Haltestellen
sowie zur Verhinderung von Beeintrachtigungen des
Fahrflusses in der Alten und Neuen Jilicher StraRe.

Fazit

Zusammenfassend ladsst sich feststellen, dass das
Untersuchungsgebiet Nord-Diren im historischen
Kernbereich den zeitgemafen Anforderungen funk-
tional und stadtgestalterisch nicht entspricht. Die
Erflillung der Aufgaben des Kernbereichs als inner-
stadtischer Wohnstandort, Arbeits- und Versor-
gungsbereich sind deutlich beeintrachtigt. Eine
szenarische Fortschreibung der vorherrschenden
Trends weist zudem klar in Richtung einer Verschar-
fung der bestehenden Probleme. In Anbetracht des
Ausmales der stadtebaulichen Missstéande ist da-
von auszugehen, dass die Entwicklungshemmnisse
mit dem einfachen stadtebaulichen Instrumentari-
um nicht abzubauen sind bzw. keine positive Ent-
wicklung eingeleitet werden kann. Vielmehr ist
erkennbar, dass die Probleme in Nord-Diren einer
umfassenden, gleichzeitig passgenauen Strategie im
Rahmen einer stadtebaulichen Sanierungsmafnah-
me bedurfen.

Die Strategie zur Behebung der stadtebaulichen
Missstande sollte auf den historischen Kernbereich
von Nord-Duren fokussiert werden, da hier die
Uberlagerung von Substanz- und Funktionsmangeln
angesichts der zugewiesenen Funktionen besonders
stark ins Gewicht fallt (s. Abb. 63). Besonders gra-
vierend stellt sich die Lage im ,Dreieck” KarlstraRe/
Alte Julicher StraRe/Neue Jilicher StraRe sowie im
Umfeld der JohanniterstraBe und Teilen der Josef-
strale dar. Hier ist ein Biindel von MaRRnahmen
erforderlich, um die wichtige Funktion als inner-
stadtischer Wohn- und Versorgungsstandort und
somit die Attraktivitdt von Nord-Diiren nachhaltig
zu steigern. Neben einer Beseitigung der zum Teil
schwerwiegenden baulichen Mangel zur Verbesse-
rung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollten fiir
eine nachhaltige Sanierung des Quartiers die vor-
handenen Flachenpotenziale fiir eine stadtebauli-



che und funktionale Aufwertung aktiviert und der
offentliche Raum zugunsten einer gesteigerten
Aufenthaltsqualitat fir Fulgdnger umgestaltet
werden.

Aulerdem sollten die ersten Ansdtze einer Kreativ-
und Kulturszene unterstiitzt und die weitere An-
siedlung von kreativen und kulturellen Nutzungen
angestrebt und geférdert werden. Fir leerstehende
Ladenlokale in Gebduden der Griinderzeit, aber
auch flr historische Gewerbehallen werden pas-
sende, substanzschonende Nachnutzungen gesucht.
Hier erweitern kulturelle und kreative Einrichtungen
das Spektrum an Mdglichkeiten. Kulturelle und
kreative Einrichtungen und Funktionen sind im
Einzelfall als vermitteInde Nutzungen zwischen
Wohnen und Gewerbe geeignet und kénnen Beitra-
ge zu einer nutzungskonfliktarmen Koexistenz leis-
ten. Die Morphologie des Quartiers mit dem Ne-
beneinander von historischen Wohn- und Gewer-
begebduden wie auch die bunte Kleinteiligkeit der
Nutzungen erinnern an Szeneviertel wie Koln-
Ehrenfeld. Eine konsequente Entwicklung des Quar-
tiers in diese Richtung kdnnte sich auf den Lagevor-
teil Hauptbahnhof und die attraktive Altbausub-
stanz stitzen und damit Nord-Diiren zu einem Krea-
tivquartier mit regionaler Strahlkraft machen.
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Abbildung 64: Chancen-Mangel-Plan
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6 Entwicklungsleitbild und
Sanierungsziele fiir Nord-Diiren

Der Stadtteil Nord-Diiren besitzt aufgrund seiner
glinstigen Lage und seinem fiir Diiren einzigartigen
Grinderzeitbestand viele Potenziale fiir einen at-
traktiven Wohnstandort, aber auch fir die Ansied-
lung von kreativen Nutzungen. Allerdings verhin-
dern der derzeitige desolate Zustand vieler Gebau-
de, die mangelnde Investitionsbereitschaft und
zweifelhafte Geschaftsmodelle einiger Eigentiime-
rinnen und Eigentlimer, dass die Qualitat des Stadt-
teils sich entfalten kann. Zusatzlich befindet sich der
historisch gewachsene Produktionsstandort Nord-
Diren im Umbruch: Auf mehreren gewerblichen
Liegenschaften driickt sich diese Entwicklung in
leerstehenden Gewerbeimmobilien, Brachflachen
oder untergenutzten Grundstlicksbereichen und
Gebduden aus. Diese leerfallenden oder minderge-
nutzten Areale tragen zusatzlich zum vernachlassig-
ten Erscheinungsbild des Stadtteils bei und beher-
bergen teilweise unlberschaubare Miet- und Nut-
zungsverhaltnisse.

Nord-Diren ist daher vergleichbar mit einem ,,Roh-
diamanten®, in den viel Arbeit investiert werden
muss, um den negativen Trend umzukehren, bei
dem sich die aufwéndige und zeitzehrende stadte-
bauliche Bearbeitung aber lohnt. Nord-Diren ist
»anders" und wird auch in Zukunft kein gewohnli-
cher Wohnort sein. Das derzeit negativ wahrge-
nommene ,Anders" kann aber zu einem positiven
»Anders" gedreht werden, wenn die Ressourcen des
Stadtteils konsequent genutzt und ausgebaut wer-
den.

Altbauflair und neues Wohnen mit Platz fiir Kreati-
vitdt im Herzen Diirens

Das Ubergeordnete Entwicklungsleitbild fir Nord-
Diren lautet: Erneuerung des Stadtteils hin zu ei-
nem attraktiven, stadtzentralen und gut ausgestat-
teten Kreativ- und Wohnstandort mit einer stabilen,
durchmischten Nachbarschaft und sanierter Bau-
substanz. Neben der offensiven Steuerung der be-
hutsamen Modernisierung und Instandsetzung der
historischen Bestdande wird ein wesentlicher Be-
standteil dabei die Umnutzung mehrerer unterge-
nutzter oder leergefallener Gewerbeareale im Sa-
nierungsgebiet sein. Die leerfallenden Gewerbe-

strukturen werden als Chance begriffen, den Alt-
baubestand um moderne Wohnquartiere mit Ange-
boten fur unterschiedliche Zielgruppen zu ergdnzen.

Ziel aller MaRnahmen ist die Behebung der stadte-
baulichen Missstande, die in einer Kombination
zwischen Funktions- und massiven Substanzman-
geln auftreten. Dazu zdhlen die Verbesserung der
Wohn-, Arbeits- und Lebensbedingungen und der
Schutz der Bewohnerinnen und Bewohner vor un-
zumutbaren Wohnverhéltnissen. Zusatzlich sollen
Neubauvorhaben im Stadtteil das Wohnungsange-
bot ausdifferenzieren, sodass eine ausgewogene
Mischung der Bewohnerschaft erreicht werden
kann. Im Vordergrund steht daher die Aufwertung
vor allem der von griinderzeitlicher Bebauung ge-
pragten Bestandsgebiete sowie die stadtebauliche
Weiterentwicklung und Umnutzung ehemaliger
oder untergenutzter Gewerbeflachen.

Die Sanierungsziele fiir Nord-Diren basieren auf
den im Handlungskonzept Problemimmobilien
Nord-Diren aufgefiihrten Prinzipien. Sie sind nach
folgenden Themenfeldern gegliedert:

Stadtebauliche Entwicklung und Denkmalschutz

= Schaffung eines attraktiven innenstadtnahen
Stadtquartiers, das sich durch seinen Reichtum
an Griinderzeitgebauden und seine anspre-
chende Erganzung um Neubauvorhaben aus-
zeichnet

=  Fortschreibung der charakteristischen
Blockstruktur durch Sanierung von stadtbild-
pragenden Bauten oder ggf. Ersatz durch Neu-
bauten

=  Umnutzung und stadtebauliche Entwicklung
untergenutzter Gewerbeflachen

= SchlieBung von Bauliicken

= Stirkung des Stadtteilauftakts/-mittelpunkts

=  Aufwertung von o6ffentlichen Rdumen und
Freiflachen

=  Entsiegelung und teilweise Entkernung der
hoch verdichteten Innenblockbereiche

=  Aufwertung und Belebung oder ggf. SchlieBung
der Gassen in den Blockinnenbereichen

= |n Einzelféllen Abriss und ggf. Neubau von
Wohnraum

= Stadtebauliche Lésungen zur Reduktion der
Emissionsprobleme zwischen Wohnen und Ge-
werbe
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=  Verbesserte und attraktivere Anbindung des
Stadtteils an das Bahnhofsumfeld und die In-
nenstadt (auerhalb der Gebietskulisse)

=  Verbesserung der Sicherheitslage rund um das
Haus der Stadt (unmittelbar stdlich des Unter-
suchungsgebiets)

Das Themenfeld umfasst alle MaRnahmen, die zur
stadtebaulichen Entwicklung und einer Verbesse-
rung des Stadtbilds in Nord-Diiren beitragen.

Wohnungs- und immobilienwirtschaftliche Ent-
wicklung

=  Sicherung und Starkung der Wohnfunktion

= Aufwertung des Gebaudebestands durch ziel-
gruppenspezifische und dem historischen Kon-
text entsprechende Instandsetzungs-, Moderni-
sierungs- und Neubaumaflahmen

=  VergroéRerung des Angebots an unterschiedli-
chen Wohnformen durch Neubau und Sanie-
rung der Bestande

=  Forderung von Wohnraumangeboten fir unter-
schiedliche Nutzergruppen (Familien, Studie-
rende, bewegungseingeschrankte Personen ...)
zugunsten von Vielfalt und Durchmischung im
Quartier und zur Férderung stabiler Nachbar-
schaften

=  Schaffung von Anreizen fiir den Wohnungsneu-
bau

= Sicherung und Forderung glinstiger Wohnraum-
angebote und von sozialem Wohnungsbau

=  Aufwertung der griinderzeitlichen Geb&dudebe-
stande

= Modernisierung und Instandsetzung histori-
scher Gebdude zur Schaffung nachhaltig attrak-
tiver Wohnraumangebote fir eine ausgewoge-
ne soziale Mischung

= Behebung des Modernisierungsstaus, u. a. bei
strukturell auftretenden Mangeln, z. B. fehlen-
de Bader und Kiichenanschliisse, nicht abge-
schlossene Wohneinheiten und Durchgangs-
zimmer, Brandschutzmangel, mangelhaftes
Heizungssystem. Das Sanierungsziel Moderni-
sierung umfasst daher u. a. die Schaffung von
abgeschlossenen Wohneinheiten mit Badern
und Kichenanschliissen, Grundrissanderungen
zur Vermeidung von Durchgangszimmern, die
Behebung der Brandschutzmangel und die Be-
reitstellung einer Zentralheizung.
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=  Verbesserung der Wohnraumqualitit und
-vermarktbarkeit durch Modernisierung, Behe-
bung von Ausstattungsdefiziten in den Woh-
nungen (insbesondere fehlende Bader/Kiichen,
fehlender Brandschutz) und nachfragegerechte
Veranderung von Wohnungszuschnitten durch
UmbaumaRnahmen

= Schaffung von Anreizen fir die Sanierung und
Modernisierung der Wohnimmobilien durch die
private Eigentlimerschaft, z. B. steuerliche Ab-
schreibungen fir MaBnahmen im Sinne der Sa-
nierungsziele

=  Beratung und finanzielle Unterstiitzung der
Immobilieneigentiimer*innen bei der Bewirt-
schaftung und Modernisierung ihrer Immobi-
lien

= Berilcksichtigung der Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege, Beschluss und
Umsetzung der Denkmalbereichssatzung

=  Pilotprojekt ,Musterhaus”

=  Verbesserung des subjektiven Sicherheitsge-
fihls und des Beheimatet-Seins durch Wohn-
umfeldmaRnahmen

=  Angemessene Sicherung der Erholungsfunktion
des Wohnumfelds fir die den Standort pragen-
de Wohnnutzung, u. a. durch Entsiegelung und
Begriinung der Innenhofe

Ziel der MaBnahmen ist das Aufhalten und Umkeh-
ren der negativen wohnungs- und immobilienwirt-
schaftlichen Entwicklungen innerhalb des Quartiers
und das Schaffen von Anreizen fiir Neubau, um
mehr Wohnoptionen gewahrleisten zu koénnen.
Zudem fallen in dieses Handlungsfeld MaRnahmen,
die den Erhalt und die Pflege des bauhistorischen
Erbes fordern.

Entwicklung der lokalen Okonomie und der Krea-
tivwirtschaft

=  Starkung und Weiterentwicklung der beste-
henden Gewerbebetriebe und Einrichtungen
mit stabilisierender Wirkung

=  Sicherung des Nahversorgungsstandorts

= Starkung der Einzelhandelsfunktion im Gel-
tungsbereich des Einzelhandelskonzepts (sudli-
cher Kernbereich)

= Beseitigung der Leerstdnde insbesondere in
den gewerblich genutzten Gebaudeteilen (La-
denlokale) durch neue, wirtschaftlich tragfahige
Nutzungskonzepte



= Verringerung des gewerblichen Leerstands
durch Gewinnung neuer Nachfragegruppen von
auBerhalb durch zielgerichtetes Standort-
marketing

=  Voriibergehende Beseitigung von Leerstand
durch Unterstilitzung von Zwischennutzungen,
insbesondere im imagebildenden Segment der
Kreativwirtschaft

=  Gezieltes Anwerben von Gewerbetreibenden,
insbesondere aus dem Bereich der Kreativwirt-
schaft sowie Gewerbe des Gesundheitswesens
(Arzte, Apotheken, Physio, Fitness ...)

=  Forderung neuer attraktiver gastronomischer
und kultureller Angebote im Stadtteil

=  Vermittlung verfligbarer Rdume an Kreative
und Kiinstler*innen zur Steigerung der Attrakti-
vitat des Quartiers

= Abstimmung von Offnungszeiten und Nut-
zungsintensitat der Gastronomie mit den Be-
diirfnissen der Wohnnutzung

=  Vermeidung weiterer Trading-down-Prozesse,
z. B. durch Verhinderung von Ansiedlungen von
Gewerbebetrieben mit Storpotenzial, wie
bspw. Vergnligungsstatten

= Imageaufwertung des Standorts

Fir die Lebensqualitdit der Bewohner*innen im
Stadtteil ist aber auch ein angemessenes Sicher-
heitsgefiihl erforderlich. Offnungszeiten und Nut-
zungsintensitat der Gastronomie miissen an die
Ruhebediirfnisse der Anwohner*innen angepasst
werden.

Soziale Entwicklung und Bildung

=  Erreichen einer ausgewogenen Mischung der
Bewohnerschaft

=  Forderung einer ausgewogenen sozialen Mi-
schung der Bewohnerschaft bei Sicherung
glnstiger Wohnraumangebote

= Unterstltzung und Ausbau sozialer Infrastruk-
tureinrichtungen (privat, stadtisch), v. a. Unter-
stiitzung bei der raumlichen Implementierung
von sozialer Infrastruktur mit Angebotsmangel
(hier insbesondere Kitas)

=  Forderung des Zusammenlebens verschiedener
Kulturen im Stadtteil

= Hilfe zur Integration von Neubdiirger*innen in
die Nachbarschaft Nord-Diiren, inklusive beruf-
licher Qualifikation

=  Unterstiitzung der bildungspolitischen Zielset-
zung der Stadt Diren und zugleich der lokalen
Gesundheitsokonomie (LVR, soziale Beschafti-
gungstrager) zur Ansiedlung von Hochschul-
und sonstigen Bildungseinrichtungen fir Pfle-
geberufe

Es gilt, die sozialen und kulturellen Infrastrukturen
innerhalb des Quartiers zu unterstlitzen und zu
stabilisieren sowie nachbarschaftliche Bezlige zu
starken. Dabei sind alle Ansatze gebindelt, die eine
soziale und kulturelle Integration verschiedener
Bevolkerungsgruppen férdern und das birgerliche
Engagement weiterentwickeln.

Freiraumentwicklung, Klima und Stadt6kologie

= Starkung der Innenentwicklung durch Wie-
dernutzung brachgefallener Liegenschaften
sowie ungenutzter Gebaude

= Verbesserung des Stadtklimas und Beriicksich-
tigung von Umweltschutzaspekten

= Aufwertung der vorhandenen Griin- und Frei-
flachen im Kernbereich

= Herstellung von Griinflachen mit attraktiven
Wegeverbindungen zur starkeren raumlichen
Vernetzung von Eisenbahnstralle, Freiflache St.
Joachim, LVR-Klinikgelande, Nordpark, Kreis-
bahntrasse, Ruraue

= Schaffung neuer Spiel- und Sportmdglichkeiten

=  Beseitigung von Altlasten

=  Entsiegelung versiegelter Flachen

= Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse und
nutzbarer Freiflachen fiir die Bewohnerschaft
durch Abbruch, Entkernung von Nebengebau-
den sowie Entsiegelung und Begriinung von
Hofflachen

= Stadrkere Durchgriinung zur Verbesserung des
Stadtklimas (z. B. weitere StraRenbaume, Reali-
sierung eines hohen Griinanteils in den Poten-
zialbereichen)

=  Moderate bauliche Dichte und geringe Versieg-
lung bei Neubauvorhaben

= MaBnahmen fir Bodenschutz und Mikroklima
bei Neubauvorhaben (z. B. Griindacher)

=  Energetische Geb&dudehiillen unter Berlicksich-
tigung denkmalpflegerischer Aspekte

= Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung in den
Potenzialbereichen und im Bestand, u. a. fiir
die Versorgung der Vegetation in Trockenperi-
oden und den Umgang mit Starkregenereignis-
sen
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Hierunter fallen MaRnahmen, die die Freiraument-
wicklung des Quartiers betreffen. Diese Malnah-
men unterstiitzen die Gestaltung, die Stadtokologie
sowie die soziodkologische Entwicklung (Umweltge-
rechtigkeit) der Griin- und Freiraumflachen in Nord-
Diren. Die hohe Verdichtung und Versiegelung im
historischen Kern wirken sich negativ auf das
Mikroklima im Untersuchungsgebiet aus, sodass es
ein Ziel der Sanierung ist, den Anteil der versiegel-
ten Flachen zu senken und den Grinanteil, v. a. in
den Potenzialbereichen, deutlich zu steigern.

Verkehrsentwicklung und 6ffentlicher Raum

=  Rickbau stadtebaulichen Missstanden zuguns-
ten von offentlich nutzbaren Raumen

=  Verbesserung der Funktionalitdt und Gestal-
tung der Quartierseingangssituation Eregli-Platz

=  Attraktive Gestaltung und Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im StraRenraum, insbeson-
dere der Neuen Jilicher StraRRe und der Alten
Jilicher StraRe

=  Umsetzung von MaBnahmen zur Reduzierung
von Verkehrslarmbelastungen

= Verkehrsberuhigung im Kernbereich

=  Sichere Querungsmoglichkeiten

=  Sichere Fahrradwege

=  Neuordnung des Parkens

=  Formulierung von Gestaltleitlinien fiir Werbe-
anlagen und Warenprasentation im 6ffentli-
chen Raum

Hierunter fallen MaRRnahmen, die sich mit der ver-
kehrlichen Entwicklung des Stadtquartiers und dem
Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums beschafti-
gen. Dies beinhaltet u.a. MaRnahmen, die die
Parkplatzsituation sowie die Anbindung von Radwe-
gen betreffen. Darliber hinaus sollen neue Gestal-
tungsvorgaben fir Werbeanlagen formuliert wer-
den, da diese die Gestaltqualitdt des 6ffentlichen
Raums entscheidend mitpragen und sich die vor-
handenen gestalterischen Mangel negativ auf das
Ortsbild auswirken. Durch Herausstellung der stad-
tebaulichen und architektonischen Qualitaten soll
langfristig die Aufenthaltsqualitat fir Eigentliimer,
Bewohner und Besucher Nord-Diirens gesteigert
und so die Identifikation mit dem Stadtteil geférdert
werden.
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7 Verfahren

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen verfolgen
das Ziel, stadtebauliche Missstande zu beheben, das
baulich-historische Erbe zu bewahren, soweit es
erhaltenswert ist, die Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen zu verbessern und gegebenenfalls den Struk-
turwandel der gewerblichen Wirtschaft durch stad-
tebauliche MaBBnahmen zu unterstiitzen. Sie sind
nach § 136 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB)
MaRnahmen, durch die ein bereits bebauter Be-
reich aufgewertet und verbessert werden soll.

Im Rahmen stadtebaulicher SanierungsmafRnahmen
ist zwischen dem klassischen (umfassenden) Ver-
fahren und dem vereinfachten Sanierungsverfahren
sowie mehreren Moglichkeiten des Genehmigungs-
vorbehalts nach & 144 Abs. 1 und 2 BauGB zu unter-
scheiden. Die Rechtmafigkeit stadtebaulicher Ge-
bote richtet sich nach den gesetzlichen Normen der
§§ 172 ff. BauGB. Die Begriindung fir den Einsatz
stadtebaulicher Gebote soll aus dem Ziel und Zweck
der Sanierung abgeleitet und begriindet werden.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschrif-
ten kommen in einem formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet folgende sanierungsrechtlichen Vor-
schriften sowohl im vereinfachten als auch im um-
fassenden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

] § 24 Abs. 1 Nr. 3 (iber das allgemeine Vor-
kaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in ei-
nem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

] § 27 Abs. 1 Satz 2 (iber die Auslibung des Vor-
kaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 zugunsten
eines Sanierungs- und Entwicklungstragers

] § 87 Abs. 3 Satz 3 (iber die Zulassigkeit der
Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers

= §88Satz 2 Uber die Enteignung aus zwingen-
den stadtebaulichen Griinden

= § 89 Uiber die VerauRerungspflicht der Ge-
meinde von Grundstiicken, die sie durch Vor-
kauf oder Enteignung erworben hat

] § 144 und 145 Uber die Genehmigung von
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen;
hier ist jedoch zu beachten, dass die Gemeinde

im vereinfachten Verfahren die Anwendung
dieser Vorschriften ausschlieRen kann

. §§ 180 und 181 Uber den Sozialplan und den
Harteausgleich

. §§ 182 — 186 liber Miet- und Pachtverhaltnisse

. §§ 164 a, 164 b Uber den Einsatz von Stadte-
bauférdermitteln

Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der
entsprechenden Vorschriften des allgemeinen Stad-
tebaurechts, die in dem formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet nur insoweit Anwendung finden, wie
die Genehmigungspflicht nach § 144 im vereinfach-
ten Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde.

7.1  Durchfiihrung der Sanierung im klassischen
(umfassenden) Verfahren

Die Durchfiihrung einer klassischen Sanierungs-
malnahme in einem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet richtet sich nach den besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156
BauGB. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt
darin, dass die Gemeinde Entschadigungs- und
Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sa-
nierungsunabhdngigen Bodenwert beschrdnken
und aullerdem sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhungen zur Finanzierungsmafnahme abschépfen
kann. Die Ermittlung der Ausgleichsbetrage richtet
sich nach sanierungsbedingten Erhdéhungen des
Bodenwerts des jeweiligen Grundstiicks; diese sind
in den §§ 152 bis 156 BauGB geregelt.

Der Inhalt lautet im Wesentlichen, dass Werterho-
hungen von Grundstiicken, die lediglich durch die
Aussicht auf die Sanierung, durch deren Vorberei-
tung oder Durchfiihrung eingetreten sind, von den
Grundstiickseigentiimern auszugleichen sind. Diese
Ausgleichsbetrage werden von der Kommune nach
Abschluss der Sanierung durch Bescheid angefor-
dert. Beim klassischen Verfahren kénnen jedoch
zusétzlich keine ErschlieBungsbeitrage nach BauGB
und KAG fir die Herstellung, Erweiterung oder Ver-
besserung von ErschlieBungsanlagen nach §127
Abs. 2 BauGB mehr erhoben werden. Hierfiir wer-
den die Ausgleichsbetrdge herangezogen, die aus-
nahmslos der Finanzierung der Sanierung dienen.
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7.2  Das vereinfachte Sanierungsverfahren

Das vereinfachte Sanierungsverfahren unterschei-
det sich vom klassischen (umfassenden) Verfahren,
dass die Vorschriften des besonderen Sanierungs-
rechts der §§ 152 bis 156 BauGB nicht anwendbar
sind, d.h. eine Abschdpfung des sanierungsbeding-
ten Mehrwerts der Grundstiicke nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens erfolgt nicht. Kosten fir die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen nach §127 Abs. 2 BauGB wer-
den nach BauGB und KAG als ErschlieBungsbeitrdge
erhoben von den Eigentiimern erhoben. Im verein-
fachten Verfahren kénnen weiterhin die Genehmi-
gungsvorbehalte gemaR § 144 BauGB teilweise oder
vollstandig ausgeschlossen werden. Wird bei einem
vereinfachten Sanierungsverfahren § 144 Abs. 2
BauGB eingeschlossen, wird ein Sanierungsvermerk
im Grundbuch eingetragen.

7.3  Empfehlung zur Verfahrensart

Die Kommune hat bei ihrer Entscheidung (iber die
Durchfihrung der Sanierung im klassischen oder
vereinfachten  Sanierungsverfahren  bestimmte
gesetzliche Voraussetzungen zu beachten; ,es han-
delt sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung
ohne Ermessensspielraum” (vgl. Ernst-Zinkhahn-
Bielenberg: BauGB Kommentar Band Ill. § 142,
S. 20, Rdnr. 23).

Das bedeutet, die Kommune ist verpflichtet, die
Vorschriften liber die Behandlung der sanierungs-
bedingten Werterhéhungen gem. §§ 152 ff. BauGB
(klassisches Verfahren) anzuwenden, wenn sie fir
die Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind
oder die Durchfihrung durch den Ausschluss vor-
aussichtlich erschwert wird. Dieselbe Aussage gilt
im Umkehrschluss entsprechend fiir das vereinfach-
te Sanierungsverfahren. Die Kommune darf die
Vorschriften tGber die Behandlung der sanierungs-
bedingten Werterhéhungen nicht einsetzen, wenn
ihre Anwendung fir die Durchfiihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mit dem Argument der Erschwernis ist der Grund-
satz der Erforderlichkeit an die Kriterien der zligigen
Durchfiihrung gebunden. Hierfir ist die zu erwar-
tende Entwicklung der Bodenpreise ein zentrales
Argument. Sind sanierungsbedingte Bodenwertstei-
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gerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen davon
zu erwarten, so ist die Anwendung der §§ 152 bis
156 BauGB in der Regel erforderlich,

. um Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der
Sanierung zu erzielen,

] um Grundsttcke fir Ziele und Zwecke der
Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstuckswert zu erwerben und

. um die Erschwerung privater Investitionen
durch unkontrollierte Bodenwertsteigerungen
zu verhindern.

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen zu erwarten sind, ist anhand der konkreten
stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet und
auf Grundlage der festgelegten allgemeinen Ziele
und Zwecke der Sanierung zu beurteilen. Ist die
grundlegende Umstrukturierung eines Gebiets be-
absichtigt, kann von erheblichen sanierungsbeding-
ten Bodenwertsteigerungen ausgegangen werden.
Hat die Sanierung dagegen im Wesentlichen die
Erhaltung, Modernisierung und Instandsetzung
vorhandener baulicher Anlagen zum Ziel, sind er-
hebliche Bodenwertsteigerungen nur dann zu er-
warten, wenn die allgemeine Prosperitat der Stadt
und des Stadtteils so positiv zu werten ist, dass die
Grundstiickswerte Uber die Eigeninvestitionen hin-
ausgehend einen Wertzuwachs erfahren.

Der Mietspiegel fur die Stadt Diren kategorisiert
den Kernbereich von Nord-Diiren als ,einfache
Lage” und ermittelt fir die Bestandswohnungen in
Gebduden der Baujahresgruppen bis 1948 eine
Miete von 3,40 bis 4,00 €/m2. Berlicksichtigt man
den gesetzlich geregelten Kostendeckel von 15 %
bei Verbesserung der Ausstattung, so bleibt die
Refinanzierung (ber Mieterhéhungen unverhilt-
nismalig unattraktiv. Eine Verbesserung ohne Ein-
satz von Fordermitteln erscheint im Untersuchungs-
raum unwahrscheinlich (vgl. Mietspiegel 2020: 2 ff).

Fir das Erreichen der Sanierungsziele in Nord-
Diren stehen fiir den Bereich der Griinderzeitbe-
stainde mit Wohnnutzung nicht die grundlegende
Umstrukturierung, vielmehr der Erhalt, die Instand-
setzung sowie die Modernisierung im Fokus.



Dartber hinausgehend werden Teilbereiche des
Sanierungsgebiets fir eine Umstrukturierung vorge-
schlagen. Dies sind leer- oder brachgefallene Ge-
werbegrundstiicke sowie unter- bzw. minderge-
nutzte Gewerbeflachen. Es ist vorgesehen, hier die
gewerbliche und nicht mehr standortkonforme
Nutzung aufzugeben und Wohnflachen zu entwi-
ckeln.

Dabei ist jedoch nicht an eine hochpreisige Entwick-
lung zu denken. Zum einen sehen die Sanierungszie-
le eine ausgewogene soziale Mischung vor, zum
anderen ist das Untersuchungsgebiet aktuell sehr
stigmatisiert und mittelfristig ist nicht davon auszu-
gehen, dass sich hier hochpreisige Wohnangebote
realisieren lassen. Die schleppende Vermarktung
der Klimasiedlung, einer Reihenhaussiedlung im
benachbarten noérdlichen Nord-Diren in direkter
Nachbarschaft zum aufgelockerten, parkartigen
LVR-Klinikgelande, hat gezeigt, dass bereits im mit-
telpreisigen Segment aktuell wenig Nachfrage be-
steht. Die Wohnungsneubauten im Kernbereich von
Nord-Diren werden zwar in Bezug auf die Anbin-
dung an den OV in sehr guter Lage entstehen, dafiir
aber teilweise in Blockinnenbereichen mit beeng-
tem raumlichen Kontext.

Mit den neuen Wohngebietsentwicklungen werden
nur bedingt hohe Renditeerwartungen einherge-
hen, da das schwierige Umfeld, die nétigen Ab-
standsflachen sowie die Altlastensituation der ge-
werblich gepragten Gemengelagen eine wirtschaft-
lich rentierliche Entwicklung erschweren.

Fir die bis dato gewerblich genutzten Flachen ist
neben privatwirtschaftlichem Engagement der frei-
handige Erwerb seitens der Stadt Diiren zu prifen.
Der Einsatz des besonderen sanierungsrechtlichen
Instrumentariums ist hier voraussichtlich nicht er-
forderlich.

Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte im Bereich des Sanierungsge-
biets sind in den letzten vier Jahren moderat gestie-
gen, nachdem sie fiinf Jahre auf dem gleichen Ni-
veau verblieben waren. Diese Steigerung der Bo-
denrichtwerte betrifft jedoch die Stadt Diiren insge-
samt und beruht auf der allgemeinen Steigerung
der Bodenpreise in der Region, die von den starken
Steigerungen und Verdrdangungsprozessen in den

Ballungsrdumen Koln und Aachen gepréagt ist. Der
Bereich des Sanierungsgebiets wies im Jahr 2020 im
mehrgeschossigen Segment mit zwei weiteren Ge-
bieten in Diiren den niedrigsten Bodenrichtwert
auf.

Da von einer sanierungsbedingten positiven Prospe-
ritdat nicht auszugehen ist, ist ein erster und wichti-
ger Anhaltspunkt gegeben, von den Regelungen des
§§ 152 bis 156 BauGB Abstand zu nehmen.

,Selbst wenn die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung sich nur in der Weise ausgewirkt hat, dass
die Bodenwertsteigerung geringer ausgefallen ist,
als dies ohne diese negative Entwicklung der Fall
gewesen ware, liegt darin eine abschdpfungsgeeig-
nete relative Bodenwertsteigerung” (vgl. Verwal-
tungsgericht Braunschweig, Urteil vom 12. Dez.
2007 — 2 A 480/06, BeckRS 2008, 35981). Das heilit,
dass sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen
immer relative Bodenwertsteigerungen sind, mithin
ist es unerheblich, ob die allgemeine Bodenwert-
entwicklung positiv oder negativ ist. Entsprechend
kann, unabhangig von der allgemeinen Bodenwert-
entwicklung, davon ausgegangen werden, dass nach
Abschluss der Sanierung Ausgleichsbetrage erhoben
werden kénnen.

In Nord-Diiren wird es sich jedoch angesichts der
instabilen Lage, in der sich der Kernbereich befin-
det, und der drohenden Abwartsspirale im Zuge des
Verfahrens schwer vermitteln lassen, dass der Aus-
gleichsbetrag, den die Eigentiimerinnen und Eigen-
timer im Sanierungsgebiet zahlen missen, mit
einem nicht entstandenen Werteverlust begriindet
wird. Auch hat die Befragung der Eigentlimerinnen
und Eigentiimer gezeigt, dass viele mit dem Verweis
auf die Schwierigkeiten im Quartier zum Verkauf
ihrer Immobilien bereit sind. Genannt wurden Prob-
leme mit Mieterinnen und Mietern in Multiprob-
lemlagen oder der allgemeine Niedergang des
Quartiers.

Es kann davon ausgegangen werden, dass Spekula-
tionen in nennenswerter Hoéhe auf steigende
Grundstiicks- und Immobilienpreise aufgrund o6f-
fentlich verursachter Wertsteigerungen in diesem
stadtebaulichen Umfeld nicht zu erwarten sein
werden. Von zu erwartenden Wertsteigerungen
kann in Anbetracht der vielfaltigen Problemlagen im
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Stadtteil keine Rede sein. Ein Hemmnis unter dem
Gesichtspunkt moglicher Spekulationen auf Boden-
wertsteigerungen durch einzelne Akteure und Ak-
teurinnen ist demnach nicht erkennbar. Die Eigen-
timerschaft wird die Bodenwertsteigerungen vor-
wiegend in Eigenregie und mit Eigenfinanzierung
erzielen. So hoch der Anteil 6ffentlicher Mittel zur
Stabilisierung des stddtebaulichen Umfelds auch
sein mag, er wird voraussichtlich in keinem Verhalt-
nis zu den wertsteigernden MaRnahmen der priva-
ten Immobilieneigentiimerschaft stehen. Dies wird
besonders deutlich an der Umnutzung der Gewer-
beareale (Potenzialflachen), die von privaten Eigen-
timern voraussichtlich verdufert und dann von
Investoren entwickelt werden. Die intensive, bele-
bende Nutzung dieser Flachen mit Wohnen wird
einen ausgepragten Einfluss auf die Ausstrahlung
des Stadtteils haben.

Der hoheitliche Ankauf von Grundstiicken durch die
Stadt Diren im Rahmen einer geforderten Mal3-
nahme des Integrierten Handlungskonzepts Prob-
lemimmobilien wird sich dagegen auf mehrere
kleine Standorte verteilen. Die der Stadt Diiren zur
Verfligung stehende Gesamtsumme ist in Anbe-
tracht der Vielzahl modernisierungsbedirftiger
Immobilien im Quartier eher gering einzuschatzen.
Dariiber hinaus wird die Stadt Diiren nur in kleinem
Umfang Gebdude zuriickbauen, Umlegungen vor-
nehmen oder neue ErschlieBungsanlagen errichten
(Ottensgasse). Auch plant die Stadt Diren keine
Stralenumbaumalnahmen und nur geringe Investi-
tionen in den 6ffentlichen Raum. Die Abschépfung
eines sanierungsbedingten Mehrwerts aus 6ffentli-
chen InfrastrukturmaBnahmen ist daher nicht zu
erwarten, zumal die Stadt Diiren im vereinfachten
Verfahren auch die Einnahmen zur Finanzierung
durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
nach dem BauGB bzw. nach dem Kommunalabga-
bengesetz erzielen kann.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die kiinftigen Preis-
entwicklungen mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Erfordernis der Kommune, sanierungsbedingte
Wertsteigerungen abzuschopfen, ist zwar grund-
satzlich moglich, aber nicht erforderlich, da sanie-
rungsbedingte relative Wertsteigerungen zwar
erkennbar sein werden, aber ein spekulativ moti-
viertes Entwicklungshemmnis diesbeziiglich nicht zu
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erwarten ist. Auch werden die Wertgewinne in
erster Linie auf Eigeninitiative der Eigentlimer zu-
rickzufiihren sein. Auf eine kurze Formel gebracht
heillt dies: Werterhalt ja, Wertsteigerung nein.

Im vereinfachten Verfahren wird dementsprechend
keine Erschwernis gegeben sein, MaBnahmen fir
Ziele und Zwecke der Sanierung unbeeinflusst von
sanierungsbedingten Werterh6hungen umzusetzen.

Insgesamt empfiehlt sich daher fiir das zukinftige
Sanierungsgebiet Nord-Diren das vereinfachte
Verfahren. Dies weicht von der Einschatzung des
Gutachtens ,Vorstudie zur Anwendung von Instru-
menten des Besonderen Stadtebaurechts im Stadt-
teil Diiren Nord“ ab, in welchem fur den sldlichen
Bereich das umfassende Verfahren vorgeschlagen
wird (Dransfeld 2018: 42).

Dessen Vorschlag griindet auf dem hoheitlichen
Grunderwerb und Bodenordnungsverfahren gemal
§ 45 ff. BauGB. Dieser wird aber, wie vorab be-
schrieben, nur einen sehr geringen Anteil der MaR-
nahmen umfassen und daher nur geringe Auswir-
kung auf die Entwicklung im Stadtteil haben.

Ferner wird im genannten Gutachten die Empfeh-
lung zum ,umfassenden Verfahren” aus der An-
nahme von ,signifikanten Bodenpreissteigerungen”
abgeleitet. Im Verlauf der Vorbereitenden Untersu-
chungen hat sich in Anbetracht des allgemeinen
Preisgefiiges sowie der absehbaren Entwicklungen
allerdings gezeigt, dass diese eher nicht zu erwarten
sind.

Das umfassende Sanierungsverfahren héatte auch
zur Konsequenz, dass die Eigentiimer*innen Uber
Ausgleichsbetrdage an den Kosten der Sanierung zu
beteiligen waren. Insgesamt werden aber weniger
die offentlichen Investitionen in die Stralen- und
ErschlieBungsrdaume (vgl. Sanierungskonzept), son-
dern vielmehr die privaten Investitionen in die Im-
mobilien die Grundstiickspreise und Wertigkeiten
mafgeblich beeinflussen. Ein Abschopfen eines
(voraussichtlich sehr geringen) allein durch die 6f-
fentliche SanierungsmaRnahme generierten Mehr-
werts erscheint vor diesem Hintergrund unverhalt-
nismaRig und dirfte eher zur Erschwernis der MaR-
nahme insgesamt fiihren. Die Grundstiickseigentu-
mer werden durch ihre Investitionen den Grund-
stlickwert aus eigener Kraft erhéhen.



Grundsatzlich wurde die Einschatzung des Gutach-
ters der Vorstudie unter Vorbehalt der Ergebnisse
der vorbereitenden Untersuchungen getroffen
(Dransfeld 2018: 55).

Gleichwohl ist darauf zu verweisen, dass, sollten
sich spekulative Tendenzen o. . abzeichnen, prinzi-
piell das Erfordernis besteht, das Verfahren im Sa-
nierungsgebiet unter Beriicksichtigung aller Sach-
verhalte vom einfachen zum umfassenden Verfah-
ren zu andern. Ein Wechsel in das umfassende Ver-
fahren verschafft der Kommune einen groReren
Handlungsspielraum, um im Sanierungszeitraum im
Sinne der Sanierungsziele auf Entwicklungen reagie-
ren zu kdénnen. Ein Wechsel kann notwendig sein,
wenn in den kommenden Jahren des Sanierungs-
prozesses ein wesentlich die Prognose libersteigen-
der Bodenwertzuwachs eintritt. In diesem Fall wer-
den die Bodenrichtwerte zu einem bestimmten
Stichtag ,eingefroren”, und zwar zum Tag vor dem
Bekanntwerden der Sanierungsabsicht in der Of-
fentlichkeit. Dies ist hier der Tag vor dem Beschluss
des Rates der Stadt Diren zur Durchfihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen, welcher am 12.
Juli 2018 getroffen wurde. Stichtag ware also der
11. Juli 2018, falls der Wechsel in das Vollverfahren
erforderlich wird.

7.4  Einblendung der Genehmigungsvorbehalte
nach § 144 BauGB
GemaR § 142 Abs. 4 Halbsatz 2 BauGB ist im verein-
fachten Verfahren die Mdoglichkeit gegeben, auf
§ 144 BauGB insgesamt oder nur hinsichtlich Absatz
1 oder Absatz 2 zu verzichten. Ein Verzicht auf ein-
zelne Fallgruppen (Nummern) dieser Absdtze ist
dagegen unzuldssig. § 144 Abs. 1 BauGB wird allge-
mein als sanierungsrechtliche ,Verdnderungssper-
re“, § 144 Abs. 2 als sanierungsrechtliche ,Verf-
gungssperre” bezeichnet.

7.4.1 ,Veranderungssperre”

§ 144 Abs. 1 BauGB regelt, dass im formlich festge-
legten Sanierungsgebiet die in § 14 Abs. 1 bezeich-
neten Vorhaben einer schriftlichen Genehmigung
der Gemeinde bedirfen. Das sind zum einen

1. diein § 14 Absatz 1 bezeichneten Vorhaben
und sonstigen MaBnahmen; d. h.
= die Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen, Auf-

schittungen und Abgrabungen groRReren
Umfangs sowie Ausschachtungen, Ablage-
rungen einschlieBlich Lagerstatten sowie
das Beseitigen baulicher Anlagen (§ 29
BauGB) und

= dies gilt fr erhebliche oder wesentlich
wertsteigernde Veranderungen von
Grundstiicken und baulichen Anlagen, de-
ren Verdanderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind
sowie

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtli-

ches Vertragsverhaltnis Gber den Gebrauch

oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes

oder Gebadudeteils auf bestimmte Zeit von

mehr als einem Jahr eingegangen oder verlan-

gert wird.

Jede Anderung nach § 29 Abs. 1 BauGB muss also
genehmigt werden, auch wenn sie auBerhalb des
Sanierungsgebiets nicht genehmigungspflichtig
wadre.

Die erheblichen oder wesentlich wertsteigernden
Veranderungen von Grundstlicken kdnnen auf, Gber
oder unter dem Grundsttick erfolgen, dauernd oder
nur voriibergehend sein. Nicht relevant ist, ob die
Veranderungen sich auf die Planungsabsichten der
Gemeinde positiv oder negativ auswirken kénnen.

Bei erheblichen Veranderungen ist nicht ausschlag-
gebend, ob die Verdnderung wertsteigernd oder
wertmindernd ist. Beispiele fur erhebliche Verande-
rungen, ohne dass sie wertsteigernd sein muissen:
Abgrabungen, Zuschiitten eines Teichs oder eines
grolReren Grabens, Abholzen eines Waldes.

Eine unerhebliche Veranderung eines Grundstlicks
muss genehmigt werden, wenn sie wesentlich wert-
steigernd ist. Beispiele fur wesentlich wertsteigern-
de Veranderungen: vollstindige Neugestaltung
eines Gartens, neue Befestigung von Hofflachen,
Auftragen von Mutterboden, Beseitigung einer
Altlast, Anlegen von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge.

Die erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
Veranderung von baulichen Anlagen betrifft vor
allem Modernisierungsmallnahmen, aber auch
Instandsetzungs- und Instandhaltungsmafinahmen.
Sie kann beispielsweise einen neuen Anstrich oder
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Verputz einer Fassade, Verdanderungen an Fenstern
und Tiren, Erneuerung von Badern, die Erneuerung
der Dacheindeckung, der Einbau einer neuen Elek-
troanlage oder Heizungsanlage umfassen. Ubliche
Unterhaltungs- sowie ReparaturmaRnahmen zahlen
nicht zu wertsteigernden Veranderungen, sodass
diese ohne eine Genehmigung durchgefiihrt wer-
den kénnen.

Vereinbarungen (iber die Nutzung eines Grund-
stlicks, Gebdudes oder Gebdaudeteils entsprechen
den Miet- und Pachtvertragen. Dabei miissen nur
neu abgeschlossene Miet- und Pachtvertrdge von
mehr als einem Jahr oder Verlangerungen von mehr
als einem Jahr von der Stadt Diren genehmigt wer-
den.

7.4.2 Verfiigungssperre

§ 144 Abs. 2 BauGB regelt, dass in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet folgende Vorgange
der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde be-
diirfen:

1. Die rechtsgeschaftliche VerduRerung eines
Grundstiicks und die Bestellung und VerduRe-
rung eines Erbbaurechts;
= das heiRt genehmigungspflichtig sind der

Verkauf von Grundstiicken und das Verge-
ben eines Erbbaurechts auf ein Grundstiick
(Erbbaurecht-Geber) sowie der Verkauf
des Erbbaurechts (Erbbaurecht-Nehmer).
Nicht genehmigungspflichtig sind alle For-
men des gesetzlichen Erwerbs (siehe §§
937 bis 984 BGB), z.B. im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens (ausge-
nommen Uber freihdndige Versteigerung).

2. Die Bestellung eines das Grundstick belasten-
den Rechts; dies gilt nicht fiir die Bestellung ei-
nes Rechts, das mit der Durchfiihrung von
BaumaRnahmen im Sinne des § 148 Absatz 2 im
Zusammenhang steht;
= das heiRt zum Beispiel die Belastung eines

Grundstiicks mit einer Hypothek, Grund-
dienstbarkeiten, Grundschulden oder
Niebrauchrechte. Ausgenommen sind Be-
lastungen, die aufgenommen werden, um
eine Modernisierung oder Instandsetzung
durchzufiihren, Neubebauung und Ersatz-
bauten, Errichtung und Anderung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Ver-
lagerung oder Anderung von Betrieben und
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Errichtung oder Erweiterung von Anlagen
und Einrichtungen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung.

3. Ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine
Verpflichtung zu einem der in Nummer 1 oder 2
genannten Rechtsgeschafte begriindet wird; ist
der schuldrechtliche Vertrag genehmigt wor-
den, gilt auch das in Ausfiihrung dieses Vertrags
vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als
genehmigt; genehmigungspflichtig ist der Ver-
trag zwischen einem Glaubiger und einem
Schuldner, infolgedessen die Eigentumsiiber-
tragung von Grundstlicken und Erbbaurechten
sowie die Hypothekenbelastung erfolgt. Die Art
des Vertrags ist dabei offen (es muss sich nicht
nur um Kauf oder Miete handeln, denkbar sind
z. B. Schenkungsvertrage, Tauschvertrage, Dar-
lehensvertrage). Die Kaufvertrdage werden hin-
sichtlich des vereinbarten Preises geprift, dazu
gehoren neben dem Barpreis auch Nebenleis-
tungen wie bspw. Stundungen. Die Preispri-
fung erfolgt nach § 153 und § 145 BauGB.
AuRerdem missen die Bestimmungen im Ver-
trag sanierungskonform sein, d. h. zum Beispiel,
dass im Vertrag nicht der Abriss von Gebauden
festgelegt werden darf, wenn die Sanierungs-
ziele den Erhalt dieser Gebaude vorsehen.

4. Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung
einer Baulast; das heift zum Beispiel die Ertei-
lung eines Wegerechts (ErschlieBungsbaulast)
oder die Ubernahme einer Abstandsflachen-
baulast.

5. Die Teilung eines Grundsticks.

Mit dem Einsatz des § 144 Abs. 2 BauGB erfolgt die
Eintragung eines Sanierungsvermerks in die Grund-
blcher aller Grundstiicke im Sanierungsgebiet. Der
Sanierungsvermerk ist dann obligatorisch, wenn ein
volles Verfahren durchgefiihrt wird oder im verein-
fachten Verfahren die Genehmigungspflicht nach
§ 144 Abs. 2 BauGB zum Einsatz kommt. GemaR
§ 143 BauGB teilt die Stadt Diren dem Grundbuch-
amt die rechtsverbindliche Sanierungssatzung und
die Festlegung des Sanierungsgebiets mit, in der die
betroffenen Grundstiicke einzeln aufgefiihrt sind.
Das Grundbuchamt tragt daraufhin in den betroffe-
nen Grundbiichern den Sanierungsvermerk ein.



7.4.3 Empfehlung

Im Hinblick auf die Genehmigungsvorbehalte nach
§ 144 BauGB nennt das BauGB keine konkreten
Voraussetzungen, unter denen § 144 insgesamt
oder teilweise ausgeschlossen werden kann. In
Anbetracht der stddtebaulichen und sozialen Lage
im Stadtteil wird aber dringend empfohlen, den
§ 144 BauGB im Rahmen des vereinfachten Sanie-
rungsverfahrens insgesamt zur Anwendung zu brin-
gen. Folgende Griinde kommen hierfiir zum Tragen:

] Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvor-
behalt hat den Zweck, das Sanierungsverfah-
ren gegen Stérungen und Erschwerungen
durch Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgan-
ge abzusichern und der Stadt Diiren einen an-
gemessenen Zeitraum fir die Verwirklichung
ihrer Ziele und Zwecke der Sanierung einzu-
rdumen. Die Stadt kann gezielt Gberprifen, ob
Veranderungsvorhaben an Grundstilicken oder
Immobilien im Sanierungsgebiet den Sanie-
rungszielen dienen oder ihnen entgegenste-
hen oder ihre Umsetzung erheblich erschwe-
ren.

Ll Im Ergebnis der Befragung zur Mitwirkungsbe-
reitschaft ist erkennbar, dass diese nur einge-
schrankt gegeben ist. Eine Identifikation mit
den aus offentlicher Sicht dringend erforderli-
chen und stadtebaulich begriindeten Sanie-
rungszielen (Erhalt, Modernisierung und In-
standsetzung) ist von einem Teil der Immobili-
eneigentimer (die z. B. nicht ihrer Auskunfts-
pflicht nachgekommen sind) nicht zu erwar-
ten. Insoweit ist davon auszugehen, dass Vor-
haben, Nutzungsanderungen, schuldrechtliche
Vertragsverhaltnisse, Rechtsgeschafte, Baulas-
ten, Teilungen oder weitere MaBnahmen vor-
genommen werden, die den Sanierungszielen
zuwider laufen.

Das Sanierungsrecht ist auf die aktive und ziigige
Umgestaltung eines Sanierungsgebiets ausgerichtet.
Im Sinne einer ziigigen Durchfiihrung der Sanierung
wird dringend empfohlen, dass die Prifung, ob
MaRBnahmen nach § 144 BauGB den Zielen der Sa-
nierung entsprechen oder ihr zuwider laufen, im
Rahmen des 6ffentlichen Interesses durch die Stadt
Diren vorgenommen wird. Die Genehmigung soll
versagt werden, wenn MalRnahmen nach § 144
BauGB den Zielen und dem Zweck der Sanierung
zuwider laufen.

Nach & 145 Abs. 2 Bau GB besteht ein Rechtsan-
spruch auf Genehmigung, wenn die dort genannten
Versagungsgriinde nicht vorliegen. Dies sind Vor-
gange, die die Durchfiihrung der Sanierung unmog-
lich machen oder wesentlich erschweren oder den
Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen
wirden. Hierfir ist jeweils eine Priifung des Einzel-
falles erforderlich.

7.5 Begriindung des Erfordernisses der
Sanierungsarbeit

Neben den aufgezeigten stadtebaulichen Missstan-
den im Untersuchungsgebiet ist fiir eine férmliche
Festlegung als Sanierungsgebiet die Erflllung weite-
rer Merkmale erforderlich. GemaRR & 136 Abs.1
BauGB sind die einheitliche Vorbereitung und die
ziigige Durchfihrung sowie das Vorhandensein
eines offentlichen Interesses weitere Grundvoraus-
setzungen einer stadtebaulichen Sanierungsmal-
nahme.

7.5.1 Offentliches Interesse an der Durchfiihrung

einer SanierungsmafBnahme
Die Behebung der stadtebaulichen Missstande in
Nord-Diren ist eine Aufgabe, die ein hohes 6ffentli-
ches Interesse, d. h. ein qualifiziertes stadtebauli-
ches Interesse, begriindet. Von der Aufwertung
profitieren der gesamte Stadtteil Nord-Diiren sowie
angrenzende Stadtteile, da die heutigen Probleme
im Untersuchungsraum umfassend auf die Stadt
Diiren ausstrahlen mit der bestehenden Gefahr, auf
benachbarte Stadtteile Gberzugreifen (z. B. Birkes-
dorf).

Die Vielzahl der vorangegangenen Programme und
Projekte sowie die Stdrken-Schwachen-Analyse
haben gezeigt, dass Nord-Diren mit vielfdltigen
stadtebaulichen und sozialen Problemen behaftet
ist, die nur im Rahmen einer stadtebaulichen Ge-
samtmalnahme zu l6sen sind.

7.5.2 Einheitliche Vorbereitung

Die Voraussetzungen einer Sanierungsmafnahme
als stadtebauliche GesamtmaBnahme liegen gem.
§ 136 Abs. 1 BauGB in der einheitlichen Vorberei-
tung. Das heift, dass die MalRnahmen fir ein Gebiet
insgesamt in Angriff genommen werden missen.
Die einheitliche Vorbereitung beinhaltet die Erar-
beitung der Ziele und Zwecke der Sanierung sowie
die stadtebauliche Planung flir das Sanierungsgebiet
und die Finanzierungsplanung.
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Die einheitliche Vorbereitung der Sanierungsmal-
nahme ist gewahrleistet, da mit den vorliegenden
Vorbereitenden Untersuchungen ein, grofRe Teile
des Stadtteils Nord-Diiren umfassendes, Untersu-
chungsgebiet betrachtet, analysiert und bewertet
wurde. AuBerdem liegen mit dem Rahmenplan fir
das kiinftige Sanierungsgebiet und stadtebaulichen
Entwirfen flr die Potenzialbereiche entsprechende
Plankonzepte vor. Dariiber hinaus ist eine Ubersicht
der Kosten und Finanzierungsmoglichkeiten Be-
standteil dieses Berichts.

7.5.3 Beurteilung der Durchfiihrbarkeit

Es ist zu beflrchten, dass sich die soziale und stad-
tebauliche Situation in Nord-Diiren weiter verschar-
fen wird. In Anbetracht des Ausmales der Probleme
ist davon auszugehen, dass die Entwicklungshemm-
nisse mit dem einfachen stddtebaulichen Instru-
mentarium nicht abzubauen sind bzw. keine positi-
ve umfassende Entwicklung eingeleitet werden
kann. Vielmehr ist erkennbar, dass die Probleme
des Stadtteils zusammenhéngend auf der Grundlage
eines abgestimmten Gesamtkonzepts angegangen
werden mussen.

Die zugige Durchfiihrung ist ebenfalls Vorausset-
zung fur die Anwendung einer Sanierungsmalnah-
me, da mit der zeitlichen Dauer der Anwendung des
Sanierungsrechts Beschrankungen und Verpflich-
tungen der Betroffenen einhergehen, die nicht
langer aufrecht gehalten werden dirfen, als es zur
ordnungsgemafen Verwirklichung der Sanierungs-
ziele erforderlich ist.

Die Durchfuhrung der Sanierung soll einem Sanie-
rungstrager Ubertragen werden, der eng mit der
Verwaltung, dem Quartiersarchitekten, den Eigen-
timern und den Mietern kooperieren soll.

Zur Veranschaulichung und zur Dokumentation der
Machbarkeit und wirtschaftlichen wie auch bauli-
chen Attraktivitdt soll ein Musterhaus entstehen,
das fiir eine erfolgreiche Sanierung einer typischen
Bestandsimmobilie steht.

7.5.4 Nachteilige Auswirkungen der Sanierung

Gem. § 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen auch die nega-
tiven Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung
auf die hiervon unmittelbar Betroffenen zu ermit-
teln.
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Angestrebt ist, die Marktpreise fiir Immobilien und
Mieten zu stabilisieren. Mittel- bis langfristige Preis-
stabilitat kann aber nur lber die Modernisierung
und Instandsetzung und die Schaffung gesunder
Wohn- und Lebensbedingungen erreicht werden.
Die |6st im Einzelfall entsprechende Mietpreiserho-
hungen aus, die flr einzelne Mieter durchaus eine
Harte darstellen kdnnen, die aber hinzunehmen
sind. Dies gilt umso mehr, da die Wohnungsmarktsi-
tuation in Dilren im Vergleich noch relativ ent-
spannt ist, sodass ausreichend bezahlbarer Wohn-
raum auch fir sozial schwache Mieter vorhanden
ist. Die langfristige Zielsetzung eines stabilen Stadt-
teils Nord-Diiren (berwiegt deutlich die personli-
chen Lebensumstdande Einzelner. Im Rahmen eines
Sozialplans kénnen im Falle von besonderen Harten
Unterstitzungsleistungen gewahrt werden.

Die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen
kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht ab-
schlieBend oder im Einzelnen benannt werden.

7.5.5 Sozialplan

Die Erarbeitung oder Fortschreibung eines Sozial-
plans ist gemaR § 140 Nr. 6 BauGB Gegenstand der
Vorbereitenden Untersuchungen. Konkrete Anfor-
derungen an einen Sozialplan ergeben sich aus dem
§ 180 BauGB. Der Sozialplan dient zum Ausgleich
sozialer und wirtschaftlicher Belastungen, die durch
Erneuerungs-, Anpassungs- und UmbaumaRnahmen
eintreten konnen. Der Sozialplan beschreibt die
Konzepte der Stadt Diiren zur Vermeidung oder
Milderung der Auswirkungen, die die persodnlichen
Lebensumstdnde oder wirtschaftlichen Bedingun-
gen der im Sanierungsgebiet lebenden oder arbei-
tenden Menschen nachteilig verandern.

Fiir das Untersuchungsgebiet wird in erster Linie
eine (Bausubstanz-) erhaltende Sanierung projek-
tiert. Tiefgreifende Umstrukturierungen sind nicht
vorgesehen. Nach heutigem Stand werden die aus
den definierten Zielen resultierenden MaRnahmen
in den offentlichen sowie privaten Bereichen vo-
raussichtlich nur vereinzelt nachteilige Auswirkun-
gen auf die personlichen Lebensumstande der im
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
haben. Die Zielsetzungen fiir den Untersuchungs-
raum machen z. B. keinen Umzug eines groReren
Teils der Bewohner erforderlich.



Werden im Verlauf der Durchflihrung der Sanierung
negative Auswirkungen erkennbar, werden zusam-
men mit den Betroffenen MalRnahmen erortert, wie
die nachteiligen Auswirkungen vermieden bzw.
reduziert werden kénnen.

Der in Kapitel 9 skizzierte Sozialplan soll wahrend
der Umsetzung laufend fortgeschrieben werden.
Ziel des Sozialplans ist es nicht, die Betroffenen von
jeglichen finanziellen und sonstigen Lasten freizu-
stellen, sondern angemessene sozialvertragliche
Losungsansatze insbesondere fiir Mieter anzubie-
ten, um Beeintrachtigungen der individuellen Le-
benssituation zu minimieren.

7.5.6 Kosten- und Finanzierungsiibersicht gem.
§ 149 BauGB

Die Gemeinde hat nach dem Stand der Planung zur
Durchfihrung der SanierungsmafRnahme eine Kos-
ten- und Finanzierungsibersicht aufzustellen. In der
Vorbereitungsphase gibt sie Aufschluss Uber die
voraussichtlichen Kosten und deren mogliche Fi-
nanzierung. Sie dient auch zur Einschatzung des
denkbaren zeitlichen Ablaufs der Sanierung.

7.6  Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Das Sanierungsgebiet entspricht in seiner Ausdeh-
nung dem historischen Kernbereich von Nord-
Diren.

Die Grenze verlauft im Siiden entlang der noérdli-
chen Seite der Fritz-Erler-StraBe vom Flurstiick 131
(derzeit genutzt durch einen Discounter) bis zur
Kreuzung Josef-Schlegel-StraRe. Ostlich anschlie-
Rend verlduft die Grenze entlang der nordlichen
Seite der EisenbahnstraBe bis einschlieBlich zum
Flurstiick 136 (derzeit Gewerbegrundstiick Schul-
straRe Nr. 51). Im Nordosten wird das Gebiet von
den ostlichen Grundstiicksgrenzen der Gewerbe-
grundstlicke SchulstraBe Nr. 51 (Flurstiicke 136,
163), Nr. 45 (Flurstiick 121) und Nr. 43 (Flurstiick
181) und der oOstlichen Grundstiicksgrenze des Kin-
dergartens St. Joachim (Flurstiick 108) begrenzt. Im
Norden verlduft die Grenze zundchst an der Siidsei-
te der Meckerstralle bis zur Kreuzung mit der Alte
Jilicher StraRe. Sie folgt dann der Westseite der
Alten Jilicher Strae nach Norden bis zur nérdli-
chen Grenze des Flurstiicks 182 (derzeit Gewerbe-
grundstiick Alte Julicher StraRe 67). Von dort folgt
sie der AulRengrenze des Grundstiicks Alte Jilicher

StraRe 67 (Flurstiicke 182 und 205), indem sie nach
Westen abknickt bis zum Flurstiick 195. Dort ver-
lauft sie weiter rechtwinklig nach Siiden und weiter
entlang der AuBengrenzen der Flurstiicke 182 und
205. Am Flurstiick 208 (derzeit Seniorenwohnheim)
biegt sie wieder nach Siiden ab, folgt anschlieRend
der stdlichen Grenze der Flurstiicke 208 und 206
bis zur Neue Jllicher Strale. Sie verlduft an deren
Ostseite nach Siden bis zur nérdlichen Grenze des
Grundstticks Neue Julicher StraBe Nr. 46 (Flurstick
165).

Dort quert die Grenze des Sanierungsgebiets die
Neue Jilicher StraBe und trifft auf die Grenze der
Flurstiicke 89 und 49 (Neue Jilicher StraRe Nr. 45).
Von dort verlauft die Grenze auf der westlichen
Neue Jilicher StraBe nach Suden bis zur Grenze
zwischen den Grundstiicken Malteserstrale Nr. 1
und Nr. 3. Sie verlauft auf der Grenze zwischen den
beiden Grundstiicken nach Stiden und knickt am
Ende des Grundstilicks MalteserstraBe Nr. 3 nach
Westen, um entlang der sildlichen Grundstiicks-
grenzen der Grundstlicke MalteserstralRe Nr. 3 bis
Nr. 43 nach Westen zu verlaufen. Am Grundstiick
MalterserstraBe Nr. 41 verspringt sie an die nordli-
che Grenze des Flurstiicks 897 (derzeit Parkplatz).

Sie verlauft im Weiteren entlang der 6stlichen Ve-
Idener StraBe bis zur stdlichen Grenze des Flur-
sticks 916 (Grundstick Veldener StraBe Nr. 56).
Dort knickt sie nach Osten ab und verlduft entlang
der slidlichen Grenzen der Flurstiicke 916, 917, 929,
918, 919 (Grundsticke sudliche JohanniterstraRe).
An der westlichen Grenze des Flurstiicks 915 ver-
lauft die Sanierungsgebietsgrenze nach Suden, teilt
das Flurstlick 281 und verlduft an der nordlichen
Grenze des Flurstiicks 280 nach Westen. Entlang
der Ostlichen Grenze der Flurstlicke 282 sowie
251/250 verlauft sie wieder nach Siden und stoRt
senkrecht auf die Fritz-Erler-StraRe.

Die Teilung des Flurstiicks 281 lasst sich damit be-
grinden, dass das grofRe Gewerbeflurstiick an der
Stelle, an dem es von der Sanierungsgebietsgrenze
durchschnitten wird, einen streifenférmigen Fort-
satz aufweist, der bis zur Josef-Schregel-Stralle
reicht. Dieser Teil des Flurstiicks, der ca. 12 m breit
ist, ist sinnvollerweise ein Teil des Sanierungsge-
biets, da sich hier keine Gebaude, sondern Lager-
statten befinden und die Nutzung nicht ausgelastet
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ist. Der andere Teil des Flurstiicks ist von den Ge- mehrerer Unternehmen, die in Richtung der Josef-

werbehallen und Verwaltungsbauten eines produ- Schregel-Stralle liegen, sind dagegen gewerblich
zierenden Unternehmens belegt, das den Standort nicht mehr optimal nutzbar und erfordern ggf. eine
weiter nutzen moéchte. Die Flurstiicke im Eigentum Weiterentwicklung.

Abbildung 65: Abgrenzungsvorschlag flir das Sanierungsgebiet Nord-Diiren
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8 MaBnahmenkonzept

Zeitlich parallel zu der Beseitigung der stadtebauli-
chen Missstande im Handlungsfeld ,,Problemimmo-
bilien” findet eine staddtebauliche Weiterentwick-
lung des sudlichen Kernbereichs von Nord-Diren
statt. Dies erfolgt mittels eines stddtebaulichen
Sanierungsrahmenplans und eines MaRBnahmen-
konzepts, das Einzelmalinahmen sowie eine Kosten-
und Finanzibersicht enthdlt. Eine zusammenhan-
gende Entwicklung der unterschiedlichen Nutzun-
gen und neu zu ordnenden Fldchen steht hierbei im
Fokus.

Im Sanierungsgebiet befinden sich drei groRere
Gewerbestandorte, die bereits heute unter- oder
mindergenutzt sind oder deren Nutzung sich nicht
dauerhaft mit den angestrebten Zielen der Sanie-
rung vertragt. Diese Areale bieten eine hervorra-
gende Grundlage fir eine Weiterentwicklung des
Stadtteils. Hier kdnnen neue Wohnquartiere ent-
stehen, die den Wohnungsbestand um moderne
Wohnungen fir unterschiedliche Zielgruppen er-
ganzen. Darliber lasst sich auch die soziale Mi-
schung im Sanierungsgebiet beeinflussen hin zu
einem ausgewogeneren Verhaltnis von niedrigen
und mittleren Einkommen. Im Neubaubereich soll
jedoch auch offentlich geférderter Wohnungsbau
berlcksichtigt werden, damit die Bewohnerinnen
und Bewohner, die aufgrund der Modernisierung
ihrer Wohnungen im Bestand umziehen miussen,
hier temporar oder dauerhaft eine Bleibe finden
kdnnen und den Stadtteil nicht verlassen missen.
Im stdlichen Kernbereich Nord-Diirens soll eine
ausgewogene soziale Mischung der Bewohnerschaft
erreicht werden bei einer gleichzeitigen Sicherung
glinstiger Wohnraumangebote.

Drei weitere kleinere Flachen befinden sich eben-
falls im Umbruch bzw. sollen im Rahmen der Sanie-
rung qualifiziert werden. Im Folgenden werden alle
Potenzialflachen naher beschrieben.

8.1 Neuordnung von Gewerbeflachen

In Nord-Diren bietet sich die besondere Gelegen-
heit, innenstadtnah und in Nachbarschaft zum
Bahnhof Diren Flachen zur Entwicklung von neuen
Wohnquartieren in zentraler Lage zu nutzen. Die
Verlagerung von Gewerbenutzungen in den drei
Arealen zwischen der Neuen lJilicher Strafe und
Veldener StraBe (Geldnde Fa. Briick), dem Gebiet
angrenzend an die Alte Julicher StraRe 67 (Gewer-
beflache Alte Jilicher StralRe) sowie im Areal nord-
lich der SchulstraBe/westlich EisenbahnstraBe er-
moglicht die Entwicklung von zusammenhangenden
Wohnquartieren, die gleichzeitig in die bestehende
Stadtstruktur eingebettet sind. Die modernen Woh-
nungen kénnen den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern aus dem Sanierungsgebiet als potenzieller
Wohnraum angeboten werden, wenn ihre Woh-
nungen im Rahmen einer Modernisierung leergezo-
gen werden missen. AuBerdem kdnnen neue Ziel-
gruppen fur Nord-Diren gewonnen werden, die
bisher den Stadtteil nicht als moglichen Wohn-
standort betrachtet haben. SchlieBlich kann die
zentrale Lage in der Ndhe des Bahnhofs auch fir
diejenigen interessant sein, die sich in Richtung
Aachen oder Ko6ln orientieren, dort aber keinen
geeigneten Wohnraum finden kdénnen (z. B. Studie-
rende).

Die vertiefende Bearbeitung im Rahmen des stad-
tebaulichen Rahmenplans zielt darauf ab, die Po-
tenziale der Flachen aufzuzeigen und die stadtebau-
lichen Ziele zu konkretisieren, die als Grundlage fiir
kiinftige Projektentwicklungen und Investitionen
dienen.
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Abbildung 66: MaRnahmenkonzept
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Neuordnung Geldnde Fa. Briick

Das Geldnde der Firma Briick im Blockinnenbereich
der Neuen Jilicher StraRe, der Veldener, der Johan-
niterstrale und der MalteserstraRRe soll neu geord-
net werden. Die Eigentlimerin bendtigt die Flachen
nicht mehr fur ihren Betrieb und strebt eine voll-
standige Verlagerung an den Produktionsstandort
Veldener StralRe an. Fir die Potenzialflache ist eine
Wohnbaumalnahmen im Blockinnenbereich vorge-
sehen, die sich aus Geschosswohnungsbau mit
moderatem Mietniveau, sowie Reihen- und Dop-
pelhduser zusammensetzt. In dem neuen Wohnge-
biet ist zudem ein Spiel-/Quartiersplatz projektiert;
auch ein moglicher neuer Standort fiir eine Kita ist
bei Bedarf denkbar. Der ruhende Verkehr kdénnte
iber oberirdische Stellplatze oder lber eine Tiefga-
rage unter den Geschosswohnungsbauten organi-
siert werden. Die Durchwegung sollte fir den Rad-
und FuRverkehr die Anbindung in benachbarte
Stadtrdaume erméglichen. Entlang der Veldener
Stralle bietet sich als Abschirmung zu den angren-
zenden Produktionsstandorten und der hoch fre-
qguentierten Veldener StraRe die Realisierung nicht
stérender gewerblicher Nutzungen an. Die Bauli-
cken entlang der JohanniterstraBe und der Neuen
Julicher Stral3e sollen in die Entwicklung des Geldn-
des einbezogen und geschlossen werden.

Neuordnung Gewerbeflache Alte Jilicher StraBe
Abbildung 68:Potenzialflache Alte Jilicher StraRe 67

N AT =iae
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Auf der Gewerbeflache Alte Jiilicher StraRBe 67 kann
fir den Fall der Verlagerung des bestehenden Lo-
gistikbetriebs ein Wohnquartier mit Reihen- und
Mehrfamilienhdusern bzw. Geschosswohnungsbau-
ten entwickelt werden. In diesem Zuge kdnnte eine
neue Grin- und Wegeverbindung im Siden der
Flache als neues Verbindungselement zwischen den
bestehenden Wohnquartieren in Nord-Diiren und
dem nahegelegenen Nordpark entstehen. Im nord-
lichen Bereich kdnnte ein neuer Spiel- und Bewe-
gungspark geschaffen werden, der fir alle Genera-
tionen attraktiv ist, bestehende Nachbarschaften
mit neuen Anwohner*innen verbindet und die fuB-
laufige Erreichbarkeit bis zum Griinzug abseits der
verkehrsreichen HaupterschlieBung als Entwick-
lungsoption offen halt.
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Neuordnung Gewerbeflache SchulstraBe

Abbildung 69: Potenzialflachen SchulstraRe
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Die Entwicklung der Gewerbeflachen an der Schul-
strale (nordlich der SchulstraBe, westlich Eisen-
bahnstralRe) dient ebenfalls der Starkung der Wohn-
funktion innerhalb des Quartiers. Das Areal sollte
mit einem integrierten Konzept entwickelt werden,
welches einen Eigentumsiibergang von Grund-
stlicksflachen erforderlich macht, da es sich im
Besitz mehrerer privater Eigentiimer befindet. Es ist
ein Wohnquartier mit einer Mischung aus (preisge-
dampftem) Geschosswohnungsbau und Eigenhei-
men geplant. Im nordlichen Teil sollen angrenzend
an den bestehenden Bolzplatz vor allem Reihenhdu-
ser zum Kauf und zur Miete entstehen (niedrig bis
mittelpreisig), wahrend im sldlichen Abschnitt
Geschosswohnungsbauten geplant sind. Entlang der
EisenbahnstralRe ist zudem die Unterbringung von
Dienstleistungsbetrieben oder sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetrieben denkbar.

Das Areal kdonnte von mehreren neuen StraRen
erschlossen werden, die in die SchulstraRe und die
EisenbahnstralRe miinden. AuRerdem soll eine An-
bindung an die Joachimstrafe im nordwestlichen
Bereich entstehen. Es ist vorgesehen, einen Spiel-
/Quartiersplatz in zentraler Lage zu schaffen und
eine fullaufige Verbindung zum Bolzplatz an der
Meckerstrale und den Wohnungsbauten des Bau-
vereins an der EisenbahnstralRe anzulegen.
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Neuordnung Ottensgasse

Dem StraBenraum der Ottensgasse fehlt in seiner
heutigen Auspragung eine ausreichende soziale
Kontrolle, die negativen Verhaltensformen an die-
sem Ort entgegen wirken und der Kriminalpraventi-
on dienen kénnte. Dies hat z. B. regelmafige Mull-
ablagerungen in der Gasse und das Entstehen eines
Angstraums zur Folge. Eine andere private Gasse im
Quartier musste mit einem Tor geschlossen werden,
da dort Drogenhandel und Prostitution aufgetreten
waren. Um kriminalpraventiv solchen Entwicklun-
gen vorzubeugen, soll die Ottensgasse zu einem
lebendigen und einsehbareren Strallenraum um-
strukturiert werden. Zu diesem Zweck kénnten
bspw. Teile der bestehenden Gewerbehallen im
Blockinnenbereich zurlickgebaut und an ihrer Stelle
Wohngebdude mit Geschosswohnungen und Zu-
gdngen sowie Balkonen zur Gasse errichtet werden.
Die Parkpldtze des Neubaus kdnnten im zur Neuen
Jilicher StraRe hin orientierten Blockinnenbereich
angeordnet werden.

Die Ottensgasse kann als Einbahnstralle befahren
werden. An der Biegung der Ottensgasse im nordli-
chen Bereich zur Karlstralle hin befinden sich meh-
rere ruinése Hinterhofgebdude auf Grundstiicken
der Alten Julicher StraRe. Diese sollten zurlickge-
baut und der gewonnene Raum als Platz gestaltet
werden, der die Enge der Ottensgasse aufbricht.
AulRerdem sollte die Gasse sehr gut ausgeleuchtet
werden, vor allem an der engen Einmindung in die
KarlstraBe. Dazu muss geprift werden, ob die
Ottensgasse zu einer voll erschlossenen StraRe
ausgebaut werden muss.



In die Neuordnung der Ottensgasse einbezogen
werden sollten auch die Baullicken an der Neuen
Jilicher StraRe, die derzeit als Abstellplatz fiir Au-
tomobile dienen. Die Baullicken sollten mit Ge-
schosswohnungen bebaut und die rlickwartigen
Bereiche qualitatsvoll und im Zusammenhang mit
dem Wohnungsneubau entlang der Ottensgasse
geplant werden (z. B. Mietergarten).

8.2 Weitere Potenzialflichen

Neben den groRen Gewerbeflichen und der
Ottensgasse liegen drei weitere Teilbereiche im
Fokus der zukinftigen Entwicklung. Der belebte
Gebietsauftakt am Eregli-Platz, die Nordschule in-
klusive Spielplatz an der Alten Jilicher StraRe und
das Umfeld der Kirche St. Joachim.

Qualifizierung des Gebietsauftakts

Abbildung 71: Qualifizierung des Gebietsauftakts

Der StraBenraum der Josef-Schregel-Stralle bildet
das Entree in das Untersuchungsgebiet. In der ers-
ten Halfte des kurzen Teilstlicks der StraRe ist der
Raum beiderseits von stralenbegleitender, mehr-
geschossiger Bebauung gefasst. Auf der zweiten
Halfte wird der StraBenraum auf der Ostlichen Seite
durch gut frequentierte Geschifte des taglichen
Bedarfs und gastronomische Nutzungen in den
Ladenlokalen der Erdgeschosse bespielt. Der Raum
weitet sich am Eregli-Platz auf. Es herrscht ein ur-
banes, dem zentralen Versorgungsbereich ange-
messenes Stadtbild. Auf der westlichen StraRensei-
te hingegen bricht die Raumkante ab und wird von
einem zuriickgesetzten Einfamilienhaus und Park-
platzen des rdaumlich zuriickversetzten Fachmarkt-
zentrums abgeldst. Im weiteren Verlauf bilden ge-
schlossene Mauern und Tore sowie die dahinterlie-
genden Brachflachen die westliche Raumkante des
Gebietsauftakts.

Die fehlende rdaumliche Fassung und gestalterische
Vernachldssigung beeintrachtigen das urbane Zent-
rum des Stadtteils. Mit der belebten Ostseite und
den haufigen Querungen von Fullgdanger*innen
zwischen den Einzelhandelslagen 6stlich und west-
lich der StraRe offenbart der Raum deutlich ein
ungenutztes stadtebauliches Potenzial. Zukiinftig
sollte daher der Gebietsauftakt eine bauliche Fas-
sung an der Westseite erhalten mit entsprechend
belebenden Nutzungen in der Erdgeschosszone. Die
Hohe und Art der Bebauung sollte sich an ihrem
Umfeld orientieren. Die Nutzungen sind dabei auf
das westlich angrenzende gewerblich genutzte
Areal abzustimmen, um Nutzungskonflikten vorzu-
beugen und genehmigte Betriebsabldufe nicht ein-
zuschranken.

Die unibersichtliche Verkehrssituation mit gepark-
ten Pkw, die andere Verkehrsteilnehmer behindern,
sowie zahlreichen querenden FuBgédnger*innen, die
die StraRenseiten der Josef-Schregel-StraRe wech-
seln, sorgt fir einen konflikttrachtigen 6ffentlichen
Raum am Eregli-Platz. Daher ist eine verkehrliche
Neuordnung dieses Bereichs — unter Berlicksichti-
gung der Bindefrist der bisherigen Fordermaflinah-
men — erforderlich. Es sollten unterschiedliche
MalRnahmen der Verkehrsberuhigung geprift wer-
den, die die Situation am Eregli-Platz entspannen
kénnen. Neben einer Querungshilfe fir Fullgéan-
ger*innen konnte dies bspw. weitere MaRnahmen
zur Geschwindigkeitsreduzierung beinhalten, die
auch Teile der Neuen Jilicher StraRe umfassen. Dies
wirde auch die Situation der Fahrradfahrenden
verbessern. Die wenig riicksichtvolle Fahrweise der
Autofahrenden, das zum Teil rlicksichtslose Park-
verhalten auf den Fahrradwegen sowie die die un-
Ubersichtliche verkehrliche Situation (auf Hohe des
Eregli-Platzes auf der Josef-Schregel- und Neue
Julicher StraBe 30 km/h, Ubrige Abschnitte der
Neue Julicher StraRe 50 km/hm) tragen zur Verunsi-
cherung aller Verkehrsteilnehmer bei.

Um die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs
zu stdrken, sollte auBerdem die Gastronomie im
Bereich des Gebietsauftakts zur Einrichtung von
AulRengastronomie aktiviert werden (z. B. am Eregli-
Platz). In den beengten StraBRenrdumen kann die
Schaffung von auBengastronomischen Angeboten
z. B. durch Umwidmung eines oder mehrerer Park-
platze unterstitzt werden. Beispiele in anderen
Kommunen zeigen die Wirksamkeit dieser MaR-
nahmen.
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Neuordnung Areal Nordschule

AR

Das Areal der Nordschule weist ebenfalls Weiter-
entwicklungspotenziale auf. Die Eigentimerin
mochte hier die vorhandenen Bildungseinrichtun-
gen erweitern. Daflir soll unter anderem die ehema-
lige Turnhalle umgenutzt werden, wenn dies bau-
technisch machbar ist. Auf dem Bereich der ehema-
ligen Toilettenanlagen wird derzeit eine mogliche
Neubebauung geprift. Es sollen Biros, Seminar-
und Wohnraume geschaffen werden.

Der aktuell noch versiegelte Innenhof soll entsiegelt
und begrint werden. AulRerdem ist eine Erweite-
rung der Kita Lollypop, die sich im Erdgeschoss der
Nordschule befindet, geplant. Es sollen zwei weitere
Gruppen auf dem Areal der Nordschule unterge-
bracht werden, um den Bedarf an Kitapldtzen in
Nord-Diren zu decken.

Der Spielplatz an der Alten lilicher Stralle, der an
das Areal der Nordschule angrenzt, ist eine weitere
Potenzialflache. Der Platz liegt im Blockinnenbe-
reich und ist nur Uber eine schmale Wegeverbin-
dung von der Alten Julicher StraRBe aus erreichbar.
In den letzten Jahren wurde der Spielplatz vermehrt
als Treffpunkt zum Drogenhandel und -konsum
genutzt. Auch Prostitution wurde beobachtet. Eine
Neuordnung und ggf. Umnutzung der Flachen des
Spielplatzes ist daher notwendig. Alternativ kdnnte
in direkter Nachbarschaft vor der Nordschule ein
Spielplatz eingerichtet werden. Weiterhin kénnte
die Einrichtung eines Spielpunkts auf der Grinflache
an der JosefstraRe, Ecke Josef-Schregel-Stralle,
gepruft werden. Die Flachen des Spielplatz Alte
Jilicher StraBe kdnnten stattdessen beispielsweise
fur eine Erweiterung der Funktionen in der ehema-
ligen Nordschule genutzt werden.
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Gestaltung Griinflache St. Joachim

Abbildung 73: Gestaltung Griinflache St. Joachim

i

Die Grunflache St. Joachim, gepragt von groRen
Bdaumen, der neoromanischen Kirche und Rasenfla-
chen, weist einige Defizite auf. Anwohner kritisieren
den Pflegezustand, Hundekot und die Vermiillung
der Grinflache sowie des angrenzenden Spielplat-
zes. Dazu tragt auch das Nutzerverhalten mancher
Bewohnerinnen und Bewohner bei, die der Pflege
des offentlichen Raums nur wenig Beachtung zu
schenken scheinen. Hier sollte liber eine geeignete
Ansprache versucht werden, eine Verhaltensande-
rung zu erreichen.

Dariber hinaus ist die Griinflaiche wenig gestaltet,
was ihrer Bedeutung an der Kirche und in einem
dicht bebauten Altstadtquartier nicht gerecht wird.
Hier sollte ein abgestimmtes Nutzungskonzept zur
Aufwertung der Flachen erfolgen, um die Aufent-
haltsqualitat und den Freizeitwert zu erhéhen.

8.3  Entsiegelung, Entkernung und
BauliickenschlieBungen

Entsiegelung und Entkernung

Der Riickbau von Hofgebduden oder Seitenfliigeln
sollte vor allem in den dicht bebauten rickwartigen
Bereichen zwischen Alte/Neue Julicher StraRe und
KarlstraRe in Erwagung gezogen werden. Die Ent-
siegelung von Blockinnenbereichen erhoht die Qua-
litat der Wohnungen im Kernbereich und dient der
Verbesserung der Wohn- und Lebensverhaltnisse
insbesondere Uber eine Verbesserung der Belich-
tung und die Schaffung neuer privater Freiflachen.
Besonders stark versiegelt sind die Hofflachen der
Nordschule und das Dreieck von KarlstraRe, Neue
Jilicher StraRRe und Alte Jilicher StraBe. Eine Entsie-
gelung von Flachen wére dartber hinaus fiir ein
klimaangepasstes Nord-Diiren von Bedeutung.



BauliickenschlieBungen

Das Sanierungsgebiet weist vereinzelte Baullicken
an der Alten und Neuen lJilicher StralRe sowie ent-
lang der JohanniterstraRe auf. Die SchlieBung dieser
Baullicken ermoglicht zum einen die Schaffung von
modernen Wohn- und Biroflachen, zum anderen
wertet sie vor allem im Bereich der Neuen Jiilicher
Strafle und der JohanniterstralRe Giber die Schaffung
einheitlicher Baufluchten das Stadtbild auf. Hier
stéren Mindernutzungen (Brachen, Autohandel,
Imbiss in einer Baracke) und Brandwénde das Stra-
Renbild und sorgen fiir einen vernachlassigten Ein-
druck.

Im stidlichen Bereich der Neuen Jilicher Stralle im
Ubergang zur Josef-Schregel-StraBe bietet sich die
Moglichkeit, die untergenutzten Gewerbegrundsti-
cke, die derzeit mit Mauern und Toren das StralRen-
bild prégen, durch eine stralRenbegleitende Bebau-
ung zu ersetzen und damit dem Stadtteileingang
und funktionalen Mittelpunkt des Stadtteils rund
um den Eregli-Platz eine westliche Raumkante zu
verleihen. Dies wiirde den Bereich erheblich auf-
werten und zu einer Belebung des Platzes sowie zu
einer besseren sozialen Kontrolle fihren.

8.4 MaBnahmeniibersicht

Die Stadt Diiren hat nach dem Stand der Planung
zur Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme eine
Kosten- und Finanzierungsibersicht aufzustellen. Im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gibt
diese Aufschluss Uber die voraussichtlichen Kosten
und deren mogliche Finanzierung. Sie dient aber
auch zur Einschatzung des denkbaren zeitlichen
Ablaufs der SanierungsmaRnahme.

Im Rahmen des Integrierten Handlungskonzepts
,Problemimmobilien Nord-Diren“ wurden bereits
Kosten fir zentrale MaBnahmen der Sanierung
ermittelt. Weitere MaRnahmen und Kosten ergeben
sich durch das vorliegende Sanierungskonzept als
Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen. In
den folgenden Abschnitten werden die einzelnen
MaRnahmen, die fir die Sanierung empfohlen wer-
den, vorgestellt. Sie sind gegliedert nach den allge-
meinen, das ganze Sanierungsgebiet betreffenden
MaRnahmen und den teilrdumlichen Potenzialfla-
chen.

8.4.1 Sanierungstrager

Eine SchlisselmaBnahme ist die Beauftragung eines
Sanierungstragers, wie sie schon im IHaKo Problem-
immobilien beschrieben und mit Kosten hinterlegt
ist (7.4.1a). Der Sanierungstrager ist die zentrale
Koordinationseinheit bei der Umsetzung der stad-
tebaulichen Sanierung. Er (ibernimmt eine Vielzahl
von interdisziplinaren Aufgaben (siehe Kapitel 10.1
Umsetzungsempfehlungen).

8.4.2 Aktivierende Immobilienberatung —
Quartiersarchitekt/in

Eine weitere MaRBnahme ist die aktivierende Immo-
bilienberatung durch eine/Einen Quartiersarchi-
tekt*in, deren Aufgaben bereits im IHaKo Problem-
immobilien beschrieben und mit Kosten hinterlegt
sind (7.4.1b). Diese wird in einem eigenen Quar-
tiersbiiro zentral vor Ort durchgefiihrt.

8.4.3 Erwerb von Problemimmobilien

Die Stadt Diren hat im IHaKo Problemimmobilien
bereits den Kauf von ca. zehn Problemimmobilien
beschlossen (7.2.1), um der Negativentwicklung und
der Verfestigung stadtebaulicher Missstiande entge-
genzuwirken. Der Grundstiickskauf wird zielgerich-
tet an den Stellen im stidlichen Kernbereich bzw. im
zuklinftigen Sanierungsgebiet vorgenommen, die
von der Bausubstanz und Auffalligkeit als Problem-
immobilie her einen akuten Handlungsbedarf erfor-
dern oder von besonderer stadtebaulicher Relevanz
sind. In den Kosten enthalten sind neben dem Kauf
auch die etwaigen Umzugskosten fiir betroffene
Mieter*innen, ein méglicher Abbruch, die Sicherung
sowie die Herstellung der Baureife eines Grund-
stlicks bzw. Rohbaus.

8.4.4 Modernisierung und Instandsetzung

Die Stadt Dlren wird im Rahmen der Eigentiimerak-
tivierung Immobilieneigentimer*innen finanzielle
Anreize bieten, damit diese ihre Hauser instand
setzen und an heutige Wohnstandards anpassen.
Aufgrund der zahlreichen finanziell schwachen
Haushalte im Kernbereich kénnen nicht alle Eigen-
timer*innen die Modernisierung vollstandig tber
eine Mieterhohung gegenfinanzieren, was die In-
vestitionsbereitschaft im Stadtteil herabsetzt und
sogar zu einer Uberhohten Miete in vernachlassig-
ten Immobilien flhrt. Im Rahmen der Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsférderung, die im IHaKo
Problemimmobilien (7.3.1) bereits vorgesehen ist,
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konnen Eigentimer*innen einen Zuschuss erhalten,
wenn sie im sudlichen Kernbereich Nord-Direns
investieren.

8.4.5 Fassaden- und Hoferneuerungsprogramm

Im Rahmen des Fassaden- und Hoferneuerungspro-
gramms, festgelegt im IHaKo Problemimmobilien
(7.3.2), kénnen Eigentimer*innen und Mieter*-
innen Forderung fiir Aufwertungsmallnahmen an
der Fassade ihres Hauses und der Innenhofbereiche
erhalten. Im Kernbereich sind viele Grundstiicke
stark Gberbaut und versiegelt, was die Wohnquali-
tat herabsetzt. Der Zuschuss zur Hoferneuerung soll
Eigentimer*innen dazu aktivieren, Entsiegelungs-
malnahmen oder den Riickbau von Nebengebau-
den vorzunehmen. Im Einverstandnis mit dem/der
Eigentimer*in kénnen auch Mieter*innen die Be-
antragung libernehmen.

8.4.6 Musterhaus

Zur Veranschaulichung und zur Dokumentation der
Machbarkeit und baulichen wie auch wirt-
schaftlichen Attraktivitdt soll ein ,Musterhaus’ fir
eine erfolgreiche Sanierung einer typischen Be-
standsimmobilie entstehen. Die Immobilie wurde
von der Stadt Diiren im Rahmen des Modellvorha-
bens Problemimmobilien erworben. Das ,Muster-
haus’ (Neue Jilicher StralRe 5) soll fiir die Dauer der
Umsetzung des Integrierten Handlungskonzeptes
Problemimmobilien und der stadtebaulichen Sanie-
rungsmalnahme die folgenden Aufgaben erfiillen:

= Beispielhafte Modernisierung nach unter-
schiedlichen Standards

=  Beispielhafte Fassadenneugestaltung und Hof-
erneuerung

= Biro des Quartiersarchitekten / Quartiersma-
nagers

=  Ort der Beratung zu Modernisierungsvorhaben
und der Abwicklung von Antrdagen zum Fassa-
den- und Hoferneuerungsprogramm

=  Veranstaltungs- und Prasentationsort fiir be-
gleitende Offentlichkeitsarbeit: Durchfiihrung
von Immobilienbérsen, Prasentation beispiel-
hafter Modernisierungen sowie Neugestaltun-
gen von Fassaden und Hofbereichen, Ausstel-
lung Best-Practice, Workshops

=  Prasentation des lokalen Bauhandwerks, Bera-
tung durch Bauhandwerk
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=  Ausbildungs- und Konferenzort in Kooperation
mit den Hochschulen der Region (Ko6ln, Aachen
und Disseldorf)

Mit Auslaufen der Zweckbindungsfrist des Stadtteil-
projektes kann das Musterhaus verkauft werden
oder im stadtischen Gebdudebestand bewirtschaf-
tet werden. Die fir die Nutzungszeit als Gemeinbe-
darfsanlage entstehenden unrentierlichen Kosten
der Erstherstellung und -ausstattung sowie der
Bewirtschaftung sind forderfahig.

8.4.7 Potenzialfliche der Fa. Briick

Die Potenzialflache auf dem Geldnde der Fa. Briick
ist analog zu den restlichen Bereichen entlang der
Alten/Neuen lulicher StraRe im geltenden Flachen-
nutzungsplan als Mischbauflache dargestellt. Eine
Neuordnung des Areals in Richtung Wohnnutzung
ist grundsatzlich moglich, da die Grundziige der
Planung gewahrt bleiben.

Das Areal liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 1/357, der als einfacher Bebauungsplan
gemaR § 30 Abs. 3 BauGB lediglich Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzungen (Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO) sowie zum Ausschluss von Vergni-
gungsstatten trifft. Um eine den Sanierungszielen
entsprechende Neuordnung des Areals zu ermégli-
chen, ist fir die Potenzialfliche voraussichtlich die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforder-
lich. In diesem Zuge ist auch die Beauftragung und
Verglitung von entsprechenden Fachgutachten zu
bericksichtigen (Vermesser, Artenschutz, Altlasten-
untersuchung etc.).

Fir die Entwicklung wird voraussichtlich die Eigen-
tumerschaft wechseln, es sei denn, die Firma Briick
mochte selbst entwickeln. Dann erfolgt die Freima-
chung des Areals, d. h. der Abbruch der bestehen-
den Gewerbegebdude, die Entsiegelung und ggf.
Altlastenbeseitigung. Nach Baureifmachung erfolgt
die ErschlieBung des Areals. Wird flr die Entwick-
lung ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erforder-
lich (§ 12 BauGB), tragt in diesem Fall der Investor
die Planungs- und ErschlieBungskosten teilweise
oder ganz.

Fir den Fall, dass die Stadt Dlren das Geldnde ent-
wickelt (z. B. Uber eine Stadtentwicklungsgesell-
schaft), muss sie samtliche MaRnahmen vom



Grundstiickserwerb bis zur Baureifmachung vorfi-
nanzieren. AnschlieBend kdnnen die erschlossenen
Grundstiicke verauRert werden. Es fallen auRerdem
Kosten fir die Anlage eines Spielplatzes an.

Zur Sicherung der Sanierungsziele sollten qualifizie-
rende Verfahren wie Wettbewerbe, Werkstattver-
fahren, Mehrfachbeauftragungen, o.3., sowie Ein-
bindung von Investoren Uber Stiddtebauliche Ver-
trage und Vorhaben- und ErschlieBungspldane gem.
§ 12 BauGB erfolgen.

8.4.8 Potenazialflache SchulstraRe

Die Gewerbeflachen mehrerer Grundstiicke auf der
noérdlichen Seite der Schulstralle werden nicht mehr
addquat gewerblich genutzt, die Gebdude stehen
teilweise leer oder werden von Vereinen und fir
gewerbefremde Zwecke genutzt. Die Mindernut-
zung der Flachen, u. a. fiir Schrottablagerungen und
Fahrzeuge, entspricht nicht den Potenzialen, die
eine derart zentrale Flache bietet. Der Flachennut-
zungsplan stellt im westlichen Bereich Wohn- und
Mischbauflachen, im 6stlichen Bereich eine gewerb-
liche Bauflache dar. Fir eine Neuordnung des ge-
samten Gebiets in Richtung Wohnnutzung musste
daher der Flachennutzungsplan in Teilen gedndert
werden (siehe Kapitel 10.1 Umsetzungsempfehlun-
gen). Um die Sanierungsziele zu sichern und Pla-
nungssicherheit zu gewahrleisten, muss aulRerdem
ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Dafir ist
auch die Beauftragung und Vergltung von entspre-
chenden Fachgutachten zu beriicksichtigen (Ver-
messer, Artenschutz, Altlastenuntersuchung etc.).

Fir eine Entwicklung auf allen drei Gewerbegrund-
stiicken sollten die Grundstiicke von den jeweiligen
Eigentimer*innen vereinigt erworben werden. Es
ist aber auch eine schrittweise Entwicklung der
einzelnen Grundstiicke in mehreren Bauabschnitten
vorstellbar. AuRerdem werden fiir einen Anschluss
an die JoachimstralRe mehrere kleine Grundstiicke
bendtigt, die erworben werden missen. Analog zur
Entwicklung des Briick-Gelandes umfasst die bauli-
che Freimachung den Abbruch der bestehenden
Gewerbegebiude, die Entsiegelung und ggf. Altlas-
tenbeseitigung. Auf einem der Grundstiicke liegt
der Nachweis einer Altlast bereits vor.

Nach Baureifmachung erfolgt die ErschlieBung des
Areals mit 6ffentlichen Stralen. Wird fir die Ent-
wicklung ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan

gewadhlt (§ 12 BauGB), tragt in diesem Fall der In-
vestor die Planungs- und ErschlieBungskosten teil-
weise oder ganz. Es fallen auBerdem Kosten fiir die
Anlage eines Spielplatzes an.

Zur Sicherung der Sanierungsziele sollten qualifizie-
rende Verfahren wie Wettbewerbe, Werkstattver-
fahren, Mehrfachbeauftragungen o.a. sowie Einbin-
dung von Investor*innen Uber Stadtebauliche Ver-
trage und Vorhaben und ErschlieBungsplane gem.
§ 12 BauGB erfolgen.

8.4.9 Potenzialfliche Alte Jilicher Stralle 67

Fiir die Gewerbeflache Alte Jilicher StraBe 67 sieht
der Flachennutzungsplan eine Mischnutzung vor.
Analog zur Potenzialflache der Fa. Briick wiirde eine
Neuordnung des Gebiets in Richtung Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO angesichts des un-
tergeordneten Anteils an der Gesamtdarstellung
dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB gen-
gen. Um die Sanierungsziele zu sichern und Pla-
nungssicherheit zu gewahrleisten, ist jedoch auch
flr diese Potenzialflache die Aufstellung eines quali-
fizierten Bebauungsplans erforderlich. Dafir ist die
Beauftragung und Vergiltung von entsprechenden
Fachgutachten zu beriicksichtigen (Vermessung,
Artenschutz, Altlastenuntersuchung, etc.).

Wie bei den beiden vorangegangenen Flachen um-
fasst die bauliche Freimachung des Areals den Ab-
bruch der bestehenden Gewerbegebaude, die Ent-
siegelung und ggf. Altlastenbeseitigung.

Nach Baureifmachung erfolgt die ErschlieBung des
Areals mit o6ffentlichen StraRen. Wird fiir die Ent-
wicklung ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan
gewahlt (§ 12 BauGB), tragt in diesem Fall der In-
vestor die Planungs- und ErschlieBungskosten teil-
weise oder ganz.

Es fallen auBerdem ggf. Kosten fiir die Anlage eines
Spielplatzes sowie fiir eine Griin- und Wegeverbin-
dung im Siiden des Gebiets als neues Verbindungs-
element zum Nordpark an.

Zur Sicherung der Sanierungsziele sollten qualifizie-
rende Verfahren wie Wettbewerbe, Werkstattver-
fahren, Mehrfachbeauftragungen o.a. sowie Einbin-
dung von Investor*innen Uber Stadtebauliche Ver-
trage und Vorhaben und ErschlieBungspldne gem.
§ 12 BauGB erfolgen.
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8.4.10 Potenzialflaiche Ottensgasse

Die Ottensgasse und angrenzende Grundstiicke
liegen im Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplans Nr. 1/357, der lediglich Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung sowie zum Ausschluss
von Vergnilgungsstatten trifft. Im Zuge der Projekt-
konkretisierung sollte daher gepriift werden, ob fir
eine etwaige Neubebauung die Genehmigungsmog-
lichkeit nach & 34 BauGB besteht. Sollte diese Opti-
on nicht in Betracht kommen, wird fir die Projekt-
realisierung ebenfalls die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich. Auch hier ist die Vergiitung
von entsprechenden Fachgutachten (Vermessung,
Altlastenuntersuchung etc.) einzukalkulieren.

Bei einer zusammenhdngenden Entwicklung der
Potenzialflaiche missen Grundstiicke von mehreren
Eigentimer*innen erworben werden (an der Neuen
Julicher Stralle, an der Ottensgasse). Die Entwick-
lung von Wohngebduden entlang der Ottensgasse
sollte in jedem Fall mit dem Erwerb der ruindsen
Bestandsgebdaude am nordlichen Ende der Ottens-
gasse einhergehen. Hier sollte eine Platzflache ge-
schaffen werden, die den engen Gassenraum auf-
weitet und damit eine hohere rdumliche Qualitat
und bessere soziale Kontrolle ermdglicht.

Die Projektumsetzung erfordert den Abbruch von
Bestandsgebauden sowie die Entsiegelung weiterer
Grundstiicksbereiche. Weiterhin miissen ggf. Altlas-
ten beseitigt werden. Dariiber hinaus fallen Er-
schlieBungskosten an, da in der Ottensgasse keine
Abwasser-, Wasser- und Stromleitungen verlegt
sind. Zudem entstehen Kosten fiir die Anlage des
Platzes im nordlichen Bereich der Gasse.

Zur Sicherung der Sanierungsziele sollten qualifizie-
rende Verfahren wie Wettbewerbe, Werkstattver-
fahren, Mehrfachbeauftragungen, o.i. sowie Ein-
bindung von Investor*innen (iber Stadtebauliche
Vertrdage und Vorhaben und ErschlieBungspldne
gem. § 12 BauGB erfolgen.

8.4.11 Neuordnung Areal Nordschule

Die Umsetzung der MaRnahmen auf dem Areal der
Nordschule obliegt der privaten Eigentlimerin. Ge-
plant sind der Umbau eines Bestandsgebdudes und
Neubebauung sowie die Entsiegelung von Hoffla-
chen.
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Die Stadt Diiren prift derzeit die Einrichtung zweier
zusatzlicher Gruppen am Kitastandort in der Nord-
schule, um die Bedarfe im Stadtteil aufzunehmen.

In diesem Rahmen wird geprift, ob der Spielplatz
im riickwartigen Bereich der Alten Jilicher StraRe
(an der Nordschule) an eine andere Stelle verlegt
werden kann, da die aktuelle Lage keine soziale
Kontrolle ermdglicht und zu einer Zweckentfrem-
dung des Spielplatzes flihrt.

8.4.12 Gestaltung Platz- und Griinanlage
St. Joachim
Die qualitativ-funktionale Aufwertung der Platz-
und Grinanlage ist Bestandteil des IHaKo Problem-
immobilien (7.2.2). Ziel ist eine Erhohung des Frei-
zeitwerts. Die MaBnahme muss mit der Kirchenge-
meinde abgestimmt und an die Weiterentwicklung
des Kirchengebaudes angelehnt werden.

Mit der Entwicklung der Potenzialflachen steigt der
Anteil von Wohnflachen im Untersuchungsgebiet.
Flachenpotenziale fiir daraus resultierende neue
Gemeinbedarfseinrichtungen wie beispielsweise
eine Kita sind in Nord-Diren ausreichend vorhan-
den.

8.4.13 Qualifizierung des Gebietsauftakts

Bei der Aufwertung des Gebietsauftakts rund um
den Eregli-Platz missen die Bindungsfristen aus
vorangegangenen Forderprogrammen beachtet
werden. Es sollte gepriift werden, inwieweit unter
den gegebenen Bedingungen eine weitere Aufwer-
tung des offentlichen Raums umsetzbar ist (Weiter-
entwicklung Eregli-Platz, Querungshilfe sowie sons-
tige MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung). Fir die
Belebung der funktionalen Mitte ist auBerdem die
Aktivierung und Unterstiitzung der ansassigen Gast-
ronomen zur Einrichtung von Angeboten der Au-
Rengastronomie zu prifen. Zur Qualifizierung des
Gebietsauftakts gehort auch die Aufwertung und
Sicherung der Funktionalitdt der Bushaltestellen
KarlstraBe (Neue lJilicher StraRe) und Haas (Alte
Jilicher StraRe).

Die Nahmobilitat soll sicherer gemacht werden,
indem auf der Neuen Jilicher StraBe durchgehend
Tempo 30 eingerichtet wird.



Die Qualifizierung des Gebietsauftakts beinhaltet
die SchlieBung vorhandener Baullicken auf der
Ostseite der Neuen Jilicher StraRe gegeniiber dem
Eregli-Platz. Auch diese Flachen liegen im Geltungs-
bereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 1/357.
Ziel ist die Errichtung einer mehrgeschossigen, auf
das stadtebauliche Umfeld angepassten Bebauung.
Angesichts der Pragung des ndheren Umfelds im
Hinblick auf MaR der baulichen Nutzung, Gberbau-
bare Grundstiicksflaiche und Bauweise besteht hier-
flir voraussichtlich kein qualifizierter Planungsbe-
darf. Die bestehende Mischgebietsfestsetzung er-
offnet dariiber hinausgehend ausreichende Optio-
nen fur die Unterbringung von Nutzungen, die zum
einen den Gebietsauftakt funktional aufwerten und
zum anderen auf die angrenzenden emittierenden
gewerblichen Nutzungen abgestimmt sind.

8.5  Einschrankungen

Im Untersuchungsgebiet verlaufen aktive Richt-
funkstrecken der Vodafone GmbH. Es besteht
grundsatzlich Konfliktpotenzial von Seiten der Voda-
fone GmbH, Sicherheitsabstdnde missen beriick-
sichtigt werden.

8.6  Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht vereint
zwei Ausgabenschwerpunkte. Zum einen werden im
Rahmen des Sanierungsgebietes die innerhalb des
Modellvorhabens Problemimmobilien bereits als
férderwirdig beschiedenen und kalkulierten MaR-
nahmen durchgefiihrt. Die Kosten der MaRnahmen
sind demnach Teil der Kosten- und Finanzierungs-
libersicht der Vorbereitenden Untersuchungen.

Zum anderen haben die Vorbereitenden Untersu-
chungen das Erfordernis erganzender MaRnahmen
herausgearbeitet und diese im MaBnahmenkonzept
benannt und auch hierzu eine Kalkulation vorge-
nommen. Hierbei handelt es sich insbesondere um
die bauliche Aufwertung und ErschlieBung der
Ottensgasse sowie um groBere Gewerbefla-
chenareale, fir die eine Umnutzung in Wohnquar-
tiere angestrebt wird. Zur Umsetzung dieser Mal3-
nahmen sind ggf. weitere Forderzugdnge zu er-
schlieRen. AuRerdem missen auch hierfiir Eigen-
mittel wie auch private Investitionsmittel aufge-
bracht und dargestellt werden.

Da die Umsetzung der in den Vorbereitenden Un-
tersuchungen zusammengefassten MaRnahmen
Uber den Forderzeitraum hinaus andauern wird, ist
als Strategie der Mittelbeantragung hinsichtlich der
Fordermittel des Modellvorhabens ein moglichst
weiter Auslauf fir eine kontinuierliche Fortsetzung
des Sanierungsprozesses und einen stérungsfreien
Ubergang zu méglichen weiteren Férderzugingen
vorgesehen.

In der Kosten- und Finanzierungsibersicht sind alle
geplanten bzw. absehbaren MaRnahmen zu erfas-
sen. Im Zuge der konkreten Sanierungsplanung ist
der MaBBnahmenkatalog zu vervollstiandigen und die
Kosten- und Finanzierungsiibersicht laufend zu
aktualisieren. Der genaue Kostenaufwand sowie die
unrentierlichen Kosten kdnnen demnach erst im
weiteren Sanierungsverfahren ermittelt werden.
Grundsatzlich beteiligen sich der Bund und das Land
NRW an der Finanzierung von stadtebaulichen Sa-
nierungsmaBnahmen.
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9 Sozialplan

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahme im Stadtteil Nord-Diren sind nachteilige
Auswirkungen fur die innerhalb des Satzungsgebiets
arbeitende und lebende Bevolkerung sowie die
Eigentimerinnen und Eigentlimer nicht auszu-
schlieRen, da die Umsetzung der Planung beispiels-
weise durch Baumalinahmen zur Modernisierung
von Wohnraum und Gewerbeeinheiten zu tempora-
ren Nutzungseinschrankungen und zur Verlagerung
von Gewerbebetrieben fiihren kann. Zu nachteiligen
Auswirkungen werden zum Beispiel Umzug und
Mieterhohung, der Verlust des Arbeitsplatzes, die
Stérung der nachbarschaftlichen Kontakte oder ein
vorubergehender Umzug wéhrend der MaRnahmen
gezahlt. Im Juli 2019 beauftragte die Stadt Diren,
vertreten durch das Amt fiir Stadtentwicklung,
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH u. a.
mit der Erstellung eines fortschreibungsfahigen
Sozialplans gem. § 140 Baugesetzbuch in Verbin-
dung mit § 180 Baugesetzbuch zur Sanierung eines
Untersuchungsgebiets im Stadtteil Nord-Diren
gemaR dem Stand der Sanierungsplanung.

Dazu gehoren

= die Beschreibung der zu erwartenden nachteili-
gen Auswirkungen auf die Betroffenen in
schriftlicher Form, ggf. mit kartographischer
Unterstutzung,

= die Darstellung, wie negative Auswirkungen
vermieden oder zumindest abgemildert werden
kénnen,

= die besondere Beriicksichtigung des Migrati-
onshintergrunds bei Teilen der Bevélkerung,
um im Weiteren spezifische und abgestimmte
MaRnahmen entwickeln und Sprachbarrieren
Uiberwinden zu kénnen,

= die Erstellung eines Katalogs und eines Frage-
bogens fiir die Erhebung der nétigen Daten so-
wie

= ein Konzeptbaustein, wie insbesondere die
Beschaffung von Ersatzwohnraum erfolgen
kann, beispielsweise Gber gemeinniitzige Woh-
nungsbaugesellschaften.
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9.1 Inhalte und Ziele des Sozialplans

Im Zuge der Umsetzung der Sanierungsmafinahme
Nord-Diiren soll die Stadt Diren nach Besonderem
Stadtebaurecht des Baugesetzbuchs gemaR § 180
BauGB einen ,Sozialplan“ aufstellen. Der § 180
BauGB ,Sozialplan” bestimmt die Anforderungen
zur Aufstellung und Fortschreibung wie folgt:

= (1) ,Wirken sich (...) stddtebauliche Sanie-
rungsmaflinahmen (...) voraussichtlich nachteilig
auf die personlichen Lebensumstdnde der in
dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen aus, soll die Gemeinde Vorstellun-
gen entwickeln und mit den Betroffenen eror-
tern, wie nachteilige Auswirkungen moglichst
vermieden oder gemildert werden kdnnen. Die
Gemeinde hat den Betroffenen bei ihren eige-
nen Bemihungen, nachteilige Auswirkungen zu
vermeiden oder zu mildern, zu helfen, insbe-
sondere beim Wohnungs- und Arbeitsplatz-
wechsel sowie beim Umzug von Betrieben; so-
weit offentliche Leistungen in Betracht kom-
men kdnnen, soll die Gemeinde hierauf hinwei-
sen. Sind Betroffene nach ihren persoénlichen
Lebensumstanden nicht in der Lage, Empfeh-
lungen und anderen Hinweisen der Gemeinde
zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder
Hilfen zu nutzen oder sind aus anderen Griin-
den weitere MaRBnahmen der Gemeinde erfor-
derlich, hat die Gemeinde geeignete MalRnah-
men zu priifen.

= (2) Das Ergebnis der Erérterungen und Priifun-
gen nach Absatz 1 sowie die voraussichtlich in
Betracht zu ziehenden MaRnahmen der Ge-
meinde und die Moglichkeiten ihrer Verwirkli-
chung sind schriftlich darzustellen (Sozialplan).

= (3) Steht die Verwirklichung einer Durchfiih-
rungsmalnahme durch einen anderen als die
Gemeinde bevor, kann die Gemeinde verlan-
gen, dass der andere im Einvernehmen mit ihr
die sich aus Absatz 1 ergebenden Aufgaben
Ubernimmt. Die Gemeinde kann diese Aufga-
ben ganz oder teilweise auch selbst Giberneh-
men und dem anderen die Kosten auferlegen.”

Die in § 180 BauGB vorgegebenen Verpflichtungen
der Stadt Diiren sind nach dem Nutzungskonzept,
welches das Ergebnis der Vorbereitenden Untersu-
chungen ist, zu bearbeiten. Damit sind jedoch die
Sanierungsplanung und das Sanierungskonzept



noch nicht soweit konkretisiert, dass die zu erwar-
tenden Auswirkungen, insbesondere die fir den
Sozialplan maRgeblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die Betroffenen im Sanierungsgebiet, bereits
voll umfanglich feststehen bzw. umfassend abge-
schatzt werden konnen. Werden im Verlauf der
Durchfiihrung der Sanierung nachteilige Auswirkun-
gen fiir die Betroffenen konkret, sind mit diesen
MaRnahmen zu erdrtern, wie die nachteiligen Aus-
wirkungen vermieden oder gemildert werden kon-
nen. Der Sozialplan kann dabei nicht leisten, dass
die Betroffenen von jeglichen finanziellen und sons-
tigen Lasten freigestellt werden, jedoch sollen die in
Betracht zu ziehenden MaRnahmen und die Moég-
lichkeiten ihrer Verwirklichung dargestellt werden.
Sollten in Einzelfdllen Zielkonflikte auftreten, hat
eine Abwagung der unterschiedlichen Interessen
unter Beachtung der Sanierungsziele und der Eror-
terung mit den Betroffenen zu erfolgen. Grundsatz-
lich gelten die Transparenz des Verfahrens und die
umfassende Information der Betroffenen in allen
Umsetzungsschritten als wichtige Instrumente, um
die zligige Umsetzung der Sanierungsmafnahmen
zu erreichen. Wahrend der Umsetzung der Sanie-
rung wird der Sozialplan nach Bedarf fortgeschrie-
ben.

Der Sozialplan dient somit als Grundlage und als
Arbeitsprogramm, das die weitere sozialplanbezo-
gene Durchfihrung der SanierungsmaBnahme
strukturiert. Er ist insoweit im Verlauf des weiteren
Verfahrens jeweils zu ergdanzen und fortzuschrei-
ben.

Ein Rechtsanspruch eines Betroffenen auf bestimm-
te MaRnahmen besteht jedoch nicht.

9.2  Sozialplanerische Manahmen und
Rahmensetzungen

9.2.1 Zielsetzung

Im Rahmen der stddtebaulichen SanierungsmaR-
nahme im Stadtteil Nord-Diiren sind nachteilige
Auswirkungen fiir die betroffenen Wohnungsmie-
ter, Grundeigentiimer und Gewerbetreibenden zu
erwarten. Der nachfolgende Sozialplan erldutert,
wie die nachteiligen Auswirkungen auf die personli-
chen Lebensumstinde der betroffenen Personen
gemildert oder moglichst vermieden werden kén-
nen. Die in Betracht zu ziehenden MalRnahmen und

die Moglichkeiten ihrer Verwirklichung sind in die-
sem Sozialplan schriftlich dargestellt. Er soll die
Gleichbehandlung der Betroffenen gewahrleisten.

Eine Milderung der nachteiligen Auswirkungen
bedeutet z. B. fir Wohnungsmieter, dass sich ein
Umzug sozialvertraglich gestalten und (auf Wunsch)
der neue Wohnort — temporar fiir die Zeit der Mo-
dernisierung des Gebaudes oder endgiiltig — mog-
lichst nahe zur bisherigen Wohnung liegen soll. Fir
Grundeigentiimer bedeutet dies beispielsweise,
dass ihnen im Zusammenhang mit gewlinschten
StadterneuerungsmaBnahmen keine unzumutbaren
materiellen Nachteile entstehen sollen. Gewerbe-
betriebe sollen in ihrer Existenz nicht gefdhrdet
werden.

Bei allen anstehenden Aktivitaten, wie z. B. bei der
Suche nach neuem Wohnraum bzw. nach neuen
Gewerbestandorten, hat die Eigeninitiative der von
der Sanierung Betroffenen Vorrang. Sie gilt es zu
unterstiitzen.

Der vorliegende Sozialplan kann zum Zeitpunkt der
Fertigstellung der Vorbereitenden Untersuchungen
noch keine individuellen Losungen fiir einzelne
Betroffene liefern. Dies wird erst in der Umsetzung
der konkreten Planung und in Einzelansprache der
Betroffenen erfolgen kdnnen. Der Sozialplan gibt
vielmehr den allgemeinen Rahmen vor, innerhalb
dessen die EinzelmaRnahmen umgesetzt werden
sollen. Jeweils auftretende Probleme sind im Einzel-
fall und individuell zu |6sen.

9.2.2 Zielgruppen

Zielgruppen des Sozialplans sind die Einwohnerin-
nen und Einwohner, die Eigentiimerinnen und Ei-
gentlimer, die Gewerbetreibenden sowie die Verei-
ne und Institutionen innerhalb des Sanierungsge-
biets.

Als Einwohner*in bzw. Haushalte im Sinne des Sozi-
alplans gelten alle Betroffenen, die zum Zeitpunkt
der Rechtskraft der Sanierungssatzung ihren
Hauptwohnsitz innerhalb des durch die Sanierungs-
satzung beschriebenen Gebiets haben. Zu den
Haushalten gehoren die Personen, die miteinander
eine Haushalts- und Wohngemeinschaft fihren.
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Die Einwohner*innen und Haushalte werden unter-
schieden nach

=  Einwohner*innen und Haushalten, deren Im-
mobilie eine grundlegende Modernisierung
bzw. Instandsetzung erfahrt und die aus diesem
Grund temporar oder abschliefend Ersatz-
wohnraum bendtigen.

=  Einwohner*innen und Haushalten, deren Im-
mobilie keine grundlegende Modernisierung/
Instandsetzung erfahrt und die insoweit im Sa-
nierungsgebiet verbleiben kénnen (und von
den Sanierungsmalnahmen ggf. durch ein ver-
bessertes Wohnumfeld profitieren).

Fir Betriebe, Vereine und sonstige Institutionen
wird eine Unterscheidung nach Gberplant und nicht
liberplant vorgenommen:

=  Betriebe, Vereine und Institutionen, deren
Immobilie eine Uberplanung erfihrt, d. h. de-
ren Immobilie zurtickgebaut wird und die dem-
nach direkt veranlasst sind, im Zuge der Reali-
sierung der SanierungsmalRnahme umzuziehen.

=  Betriebe, Vereine und Institutionen, deren
Immobilien nicht Gberplant werden und keine
grundlegende Sanierung/Instandsetzung erfah-
ren und die insoweit im Sanierungsgebiet ver-
bleiben kénnen (und von den Sanierungsmaf-
nahmen ggf. durch ein verbessertes Umfeld
profitieren).

Als Betriebe im Sinne des Sozialplans gelten alle
betroffenen Betriebe, die zum Zeitpunkt der
Rechtskraft der Sanierungssatzung ihren Betriebs-
sitz innerhalb des Sanierungsgebiets haben.

9.2.3 Nachteilige Auswirkungen/Grad der
Betroffenheit

Der vorliegende Sozialplan befasst sich zundchst mit
denjenigen Personen und Haushalten, Eigenti-
mer*innen, Betrieben, Vereinen und Institutionen,
deren Immobilien bzw. Grundstiicke Gberplant sind
bzw. deren Immobilien grundlegend instandgesetzt
bzw. modernisiert werden und die demnach veran-
lasst sind, umzuziehen bzw. zu verlagern (stark
betroffen).
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Weitere MalRnahmen in Bezug auf mittelbar nach-
teilige Auswirkungen fiir diejenigen Personen, Be-
triebe, Vereine und Institutionen, die in ihren Im-
mobilien im Sanierungsgebiet verbleiben, werden —
so sie erkennbar sind — zum Zeitpunkt der Betrof-
fenheit koordiniert.

9.3  Umsetzung des Sozialplans

Grundsatzlich gelten die Transparenz des Verfah-
rens und die umfassende Information und Beteili-
gung der Betroffenen in allen Arbeitsschritten als
wichtige Instrumente, um eine zligige und moglichst
reibungslose Umsetzung der Sanierungsziele zu
erreichen. Dabei sollen die Einwohnerschaft, die
Betriebe, Vereine und Institutionen und die im
Stadtteil wesentlichen Akteure regelméaRig infor-
miert werden. Wichtiges Bindeglied zwischen Poli-
tik, Verwaltung und dem Stadtteil ist dabei die
Stadtteilvertretung Nord-Diren. Gegebenenfalls
kann innerhalb der bestehenden Struktur die Pro-
jektgruppe ,Bauen und Wohnen” in Planung und
Umsetzung der Sanierung einbezogen werden.

Stadtverwaltung

Die Federfiihrung bei der Umsetzung der stadtebau-
lichen SanierungsmaRnahme liegt beim Amt fir
Stadtentwicklung der Stadt Diiren. Um den vielfalti-
gen thematischen Anforderungen der Sanierungs-
malnahme Rechnung tragen zu konnen, sind die
entsprechenden Fachdienststellen in das Verfahren
kontinuierlich eingebunden, z.B. Sozialamt (u.a.
Abteilung Wohnungsaufsicht), Soziale Dienste, Amt
far Kinder, Jugendliche und Familien, Amt fiir Finan-
zen, Abteilung Liegenschaften, Amt fir Geb&ude-
management, Stabsstelle Integration, Amt fur Tief-
bau und Grinflachen.

Sanierungstrager

Der von der Stadt Diiren beauftragte Sanierungstra-
ger entlastet die Stadt Diren und wird die Umset-
zung des Sozialplans ibernehmen. Die Stadt Diiren
sucht hierflr einen Trdger, der nach Moglichkeit
sowohl den Zwischenerwerb von Immobilien abwi-
ckeln, die sozialvertragliche Entmietung und Sanie-
rung einzelner Immobilien ibernehmen als auch die
sozialen Belange wahrend der Sanierung koordinie-
ren kann (,Kimmerer”). Bei dieser Aufgabe ist die
enge Zusammenarbeit mit den lokalen Wohlfahrts-
tragern und den Amtern der Stadt Diiren unerlass-
lich.



Gegebenenfalls wird ein Sanierungsbiliro im Sanie-
rungsgebiet eingerichtet, vorzugsweise in den
Riumlichkeiten des/der Quartiersarchitekten*in. Im
Sanierungsbiiro kénnen u. a. offene Sprechstunden
fiir die Belange der Betroffenen angeboten werden.
Zudem werden im Rahmen der Beratungstatigkeit
mit den Einwohnern, Gewerbetreibenden und Ei-
gentlimern einzelne Vorgesprache gefiihrt, die je
nach Situation im Sanierungsbiiro, im Rathaus oder
auch in den Raumlichkeiten der Betroffenen statt-
finden kénnen.

9.3.1 Milderung der negativen Auswirkungen fiir
die von der Sanierung betroffene
Einwohnerschaft (Mieter, Selbstnutzer)

Die betroffenen Wohnimmobilien im Sanierungsge-

biet sind im Eigentum unterschiedlicher Personen

und Institutionen. In der Ansprache und Beratung
ist zu differenzieren zwischen

=  Eigentlimer*innen, die ihr Wohneigentum
selbst nutzen,

=  Mieter*innen, die in Objekten unterschiedli-
cher Eigentiimer wohnen.

In Nord-Diren sind im Einzelfall negative Auswir-
kungen auf die Anwohner*innen zu erwarten. Die
Aufgabe von Wohnungen wird nur vereinzelt auf-
treten, zum Beispiel in dicht bebauten Blockinnen-
bereichen (Neue und Alte Julicher StraRe, Karlstra-
Re). Dazu kommen Wohnungen, die teilweise unge-
nehmigt in untergenutzten Gewerbearealen einge-
richtet wurden. Ein groRRer Teil der Bewohner*innen
wird eher von einer Modernisierung ihrer Immobi-
lien betroffen sein, sodass folgende Fragen fir die
Einwohner*innen im Vordergrund stehen:

= Kann ich wihrend der Modernisierung in mei-
ner Wohnung wohnen bleiben?

=  Wenn nein, zu welchem Zeitpunkt ergibt sich
aus der Sanierung die Notwendigkeit zum
(temporaren) Auszug aus meiner Wohnung?

=  Wo finde ich addquaten neuen Wohnraum
unter Bericksichtigung meiner persénlichen
Verhaltnisse wie Einkommen, gewohntes Um-
feld oder gesundheitliches Befinden?

= Wie kann mein Umzug moglichst reibungslos
organisiert werden?

=  Unter welchen Bedingungen kann ich in meine
alte Wohnung zuriickkehren und wenn ja,
wann?

Kénnen Bewohner*innen wahrend der Modernisie-
rung in ihrer Wohnung bleiben, ist zu prifen, ob
ggf. eine vorlibergehende Mietminderung in Frage
kommt Grundsatzlich wird die Suche der Einwoh-
ner*innen nach geeignetem neuem Wohnraum
durch die o. g. Akteure intensiv unterstitzt.

Ersatzwohnraum kann entsprechend dem Stand der
Planung im Sanierungsgebiet grundsatzlich zur Ver-
fligung gestellt werden, da in erheblichem Umfang
neue Wohnbauflachen geplant sind. Es ist vorgese-
hen, einen wesentlichen Anteil des Wohnungsneu-
baus im Sanierungsgebiet als 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau zu realisieren. AufRerdem beabsich-
tigt die Stadt Diren, in den Immobilien, die sie im
Rahmen der Ordnungsmalinahmen im Zwischener-
werb halt, temporare Wohnmaoglichkeiten anzubie-
ten und sie Mieter*innen zur Verfliigung zu stellen,
die im Rahmen der Sanierung ausziehen missen.

Primar ist vorgesehen, den Einwohner*innen in
bestehenden und neu entstehenden Wohnlagen
addaquate Wohnungen anzubieten, sodass sie in
ihrem gewohnten Umfeld verbleiben kdnnen. Au-
Rerdem kann mit den lokalen Wohnungsbaugesell-
schaften vereinbart werden, dass den Einwoh-
ner*innen Wohnungen an anderen Orten angebo-
ten werden. Auf Wunsch ist dies bis zur Fertigstel-
lung der neuen Wohnungsangebote im Sanierungs-
gebiet als intermedidre Losung zu verstehen bis zu
dem Zeitpunkt, an dem die neuen Wohnungen im
Sanierungsgebiet fertig gestellt sind. Das heifSt,
auch zur ggf. erforderlichen intermedidaren Nutzung
kann davon ausgegangen werden, dass stadtischer
Wohnraum in ausreichendem Male im Stadtgebiet
fur die begrenzte Anzahl Betroffener, verteilt tiber
eine langere Zeitspanne, zur Verfligung steht.

Wird von der Stadt Diren bzw. einer Gesellschaft/
Genossenschaft oder einem anderen Bautrager
neuer Wohnraum angeboten, so geschieht dies
unter Bericksichtigung der individuellen Bedirfnis-
se und wirtschaftlichen Gegebenheiten. Es wird
darauf geachtet, dass zuziehende Haushalte sich in
die bestehenden Hausgemeinschaften einfiigen
kénnen. Weiterhin ist darauf hinzuwirken, dass dem
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Bedarf nach barrierefreien Ersatzwohnungen oder
besonderen Wohnformen entsprochen werden
kann.

Erorterung mit den Einwohner*innen

Zunachst ist vorgesehen, Uber objektbezogene
Mieterversammlungen die Zielsetzungen und Rah-
menbedingungen der SanierungsmaBnahme zu
erldutern. In diesem Rahmen wird Uber die Unter-
stlitzung bei der Organisation der Umziige sowie die
Erstattung unzumutbarer Kosten informiert. Das
Sozialplanverfahren insgesamt wird vorgestellt. In
der Folge sind Einzelgesprache mit den einzelnen
Haushalten zu flihren, um die genauen Anforderun-
gen und Moglichkeiten der Wohnraumbeschaffung
und -bereitstellung zu analysieren. Hier wird ge-
klart, wo welcher Haushalt selbstdndig aktiv wird
und wo und in welcher Form Haushalte Unterstiit-
zung brauchen. Die genaue Art der Unterstiitzung
wird festgehalten. Die Einwohner*innen werden zu
allen Fragen des Umzugs und der Leistungen des
Sozialplans beraten.

Neben der Beratung und der Bestandsaufnahme
des benétigten Wohnraums stehen die Mitarbei-
ter*innen des Sanierungstriagers der Einwohner-
schaft mit einem umfassenden Angebot zu allen
wesentlichen Fragestellungen zur Verfligung. Hierzu
kénnen u. a. gehoren:

=  Beratung hinsichtlich der GroRe der neuen
Wohnung (Fliche, Zimmer, bei SGB I1-/XII-
Empfangern auch hinsichtlich der Kosteniiber-
nahme)

=  Moglichkeiten der Kinderbetreuung
(Kita-/ OGTS-Platz)

=  Moglichkeit der Betreuung von Senioren
(u. a. Tagespflege, Pflegedienste)

= QOrganisation des Umzugs

=  Formalitdten wie Wechsel Telefonanbieter,
Mitteilung der Adressanderung an Dritte etc.

=  Behordenangelegenheiten (Ummeldung, Bean-
tragung von Unterstitzungsleistungen etc.)

Die Einwohner*innen erhalten Unterstliitzung bei
den durch den Umzug notwendig gewordenen For-
malitaten, sofern sie nicht in der Lage sind, diese
Formalitdten eigenstandig zu erledigen.
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9.3.2 Milderung der negativen Auswirkungen fiir
die von der Sanierung betroffene
Eigentiimerschaft und Erérterung

Die Eigentimer*innen im Untersuchungsgebiet

wurden bereits in einer Informationsveranstaltung

und mittels eines Fragebogens zu ihren Immobilien

Uber die bevorstehenden Sanierungsmafnahmen

Informiert. Uber die Riicksendung des Fragebogens

und daraufhin aufgenommene persoénliche Kontak-

te hat die Stadt Diiren einen guten Uberblick tber
verkaufsbereite Eigentiimer*innen erhalten.

Die Stadt Diren hat bereits mehrere Gesprache
gefiihrt mit dem Ziel, einzelne Immobilien im Sanie-
rungsgebiet im Rahmen des Handlungskonzepts
Problemimmobilien Nord-Diiren zu erwerben.

Die Eigentimerschaft der groRen gewerblichen
Flachen, die zur Disposition stehen und zukiinftig
fir eine Wohnnutzung entwickelt werden kénnen,
steht dem Verkauf ihrer Flachen lGberwiegend inte-
ressiert gegenlber. Grundsatzlich ist die einver-
nehmliche Entwicklung samtlicher (iberplanter
Grundstiicke angestrebt. Enteignungsverfahren sind
zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Vorbereiten-
den Untersuchungen nicht vorgesehen, aber auch
nicht ausgeschlossen.

9.3.3 Milderung der negativen Auswirkungen fiir
die von der Sanierung betroffenen
Gewerbebetreibenden, Vereine,
Institutionen

Soweit mit der Umsetzung der Sanierung neue
addquate Gewerbe-/Blroeinheiten zur Verfligung
stehen, sollen sie zundchst an gewerbliche Mieter
aus dem Sanierungsgebiet vermittelt werden. Ne-
ben einem Logistikunternehmen, einem Stahlhan-
del und Handwerksbetrieben, fiir die auch zukinftig
ein gréRerer Flachenanspruch zu erwarten ist, sind
damit insbesondere die derzeit in den teilweise
untergenutzten Gewerbearealen ansadssigen Verei-
ne (Sportvereine, Moscheevereine) angesprochen.

Betroffen sind vor allem Betriebe und Vereine auf
dem Areal der Gewerbegrundstiicke SchulstraBe
und des Gewerbegrundstiicks Alte Julicher StraRe
67.

Die Betriebe und Institutionen werden bei der Su-
che nach geeigneten Grundstiicken im Stadtgebiet
unterstitzt.



Erorterung mit den Gewerbebetrieben, Vereinen
und Institutionen

Die Stadt Diiren steht bereits seit geraumer Zeit in
Abstimmungsgesprachen mit einzelnen Gewerbe-
betrieben des geplanten Sanierungsgebiets, um
deren betriebliche Perspektiven zu erértern und die
Belange beziiglich einer Betriebsverlagerung im
Detail zu klaren. Die Ansprache und Erdrterung der
Gewerbebetriebe erfolgt individuell. Entsprechen-
des gilt fiir Vereine und Institutionen.

9.3.4 Erorterungen mit besonders betroffenen
Personengruppen

Personengruppen, die im besonderen MaRe betrof-

fen sein kdnnen, sind:

=  Kinderreiche Familien

=  Alte Menschen

=  Menschen mit Migrationshintergrund und ohne
Deutschkenntnisse

=  Menschen in Multiproblemlagen

= Wirtschaftlich schwache Gewerbetreibende
und Vereine, die im Fall einer Verlagerung wirt-
schaftlich in Schieflage geraten kénnen

Hier gilt es, eine intensivere Betreuung und Hilfe-
stellung zu gewahrleisten. Insbesondere Personen,
die aus mehreren der o. g. Griinde betroffen sind,
kénnen von der Sanierung Uberfordert werden. Im
Fall der Stadt Diiren wird von einer besonders ho-
hen Zahl von Menschen mit Migrationshintergrund
ausgegangen.

Aus diesem Grund wird empfohlen, die betroffenen
Personen auf unterschiedlichen Ebenen anzuspre-
chen:

=  Der zuklnftige Sanierungstrager sollte zusatzli-
che Erfahrungen mit den Bedarfen von Men-
schen mit Migrationshintergrund vorweisen
und/oder Ubersetzer/Sprachmittler zur Unter-
stlitzung beschaftigen.

=  Vereine sollten auf besonders betroffene Per-
sonengruppen aufmerksam gemacht und nach
Moglichkeit zur Unterstiitzung aktiviert wer-
den.

=  Die Nachbarschaften sollten um freiwillige Hilfe
gebeten werden.

Fiir die Beratungsintensitat der besonders betroffe-
nen Personen sollte grundsatzlich mehr Zeit einge-
plant werden. Insbesondere eine Sprachbarriere ist
bei einer weiteren Wohnungssuche hinderlich und
fihrt i. d. R. zu Schwierigkeiten bei der Wohnungs-
findung.

Besonders betroffene Personen sollten bei dem
Einzug in den Ersatzwohnraum von den bestehen-
den Hausgemeinschaften/Nachbarschaften unter-
stutzt werden.

Umgang mit Konflikten

Etwaig auftretende Interessenskonflikte, z. B. zwi-
schen Eigentimer*innen/Vermieter*innen und
Mieter*innen sind in Abstimmung mit den be-
troffenen Personen zu I6sen. Die Vertreter der Stadt
Diiren bzw. der Sanierungstrager vermitteln in Kon-
fliktsituationen und gewahrleisten die Kontrolle bei
der Einhaltung der Vereinbarungen. Sollten in Ein-
zelfédllen Zielkonflikte auftauchen, erfolgt eine Ab-
wagung der unterschiedlichen Interessen unter
Beachtung des Projektziels und der Erérterung mit
den Betroffenen.

Dokumentation der Arbeitsschritte

Zum Zwecke einer spateren Evaluation des Sanie-
rungsprozesses werden wahrend der Umsetzung
die einzelnen Arbeitsschritte und Ergebnisse doku-
mentiert. Dies ermoglicht Transparenz nach innen
und aulen und erleichtert das Nachsteuern.

9.4 MaBnahmenprogramm zur Vermeidung und
Milderung nachteiliger Auswirkungen auf
die Betroffenen
(,Kostenerstattungskatalog®)

Bei der Verlagerung von Einwohner*innen, Haus-

halten und Betrieben, die durch die Umsetzung der

Sanierungsziele der Stadt Diiren herbeigefihrt wird,

entstehen Kosten unterschiedlicher Art. Der Sozial-

plan gem. § 180 BauGB zur Sanierungsmafinahme

Nord-Duren soll dabei helfen, dass den Betroffenen

keine unmittelbaren materiellen Nachteile entste-

hen. Ein Kostenerstattungskatalog halt fest, welche

Anspriche geltend gemacht werden kdnnen.

Eine Erstattung wird nur bewilligt, wenn anderwei-
tig keine Ausgleichs- oder Entschadigungsleistung
gewdhrt oder die Betroffenheit nicht durch sonstige
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Malnahmen ausgeglichen oder gemildert werden
kann. Eine Erstattung wird nicht gewdhrt, soweit
der Betroffene es unterlassen hat und unterlasst,
den wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare
Malnahmen, insbesondere unter Einsatz eigener
oder fremder Mittel, abzuwenden (Subsidiaritats-
klausel). Erzielte oder erzielbare Unterstiitzungen
Dritter haben Vorrang. Bei der Beurteilung der Zu-
mutbarkeit sind die besonderen Umstdnde der
betroffenen Einwohner angemessen zu beriicksich-
tigen.

9.4.1 Erstattungsleistungen fiir Einwohner des
Sanierungsgebiets

Grundsatzlich erstattungsfahig sind in Anlehnung an

die Forderrichtlinien des Landes zur Stadterneue-

rung 2008 folgende nachgewiesene Aufwendungen:

=  Umzug durch einen Umzugsunternehmer

= Umzugin Eigenregie, z. B. fiir Fahrzeugmiete
oder fir Hilfskrafte

=  Maklerkosten, soweit der Einsatz eines Maklers
notwendig ist

=  Kosten fir eine Anzeige fiir die Wohnungssu-
che, sofern notwendig

=  Kosten des Neuanschlusses fiir Telefon, Inter-
net oder dhnliche Infrastruktur

=  Entschadigungen fir Einbauten, die in der neu-
en Wohnung nicht mehr verwendet werden
kénnen (z. B. eine festverbaute, nicht transpor-
table Kiiche, Rollos, Gardinen, Bodenbelage o.
A)

=  Entschadigungen fiir unvermeidbare doppelte
Mietzahlungen

=  Kautionen, soweit keine Riickflisse aus vorhe-
rigen Kautionen zur Verfliigung stehen

=  Kosten flr Renovierungen der neuen Wohnung

=  Kosten fiir notwendige alters- oder behinder-
tengerechte Ein- oder Umbauten

Kosten kdnnen bis zu den folgenden MaRgaben
erstattet werden:
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Tabelle 4: Maximale Kostenerstattungen fir Haus-
halte bei Umzug (Erstattungskategorien nach For-
derrichtlinien Stadterneuerung 2008, Férderhdhe
Stadt Diiren gemaR IHaKo Problemimmobilien
Nord-Diren)

Maximaler Erstattungsbetrag

pro Haushalt und Wohnung 2.000 € (netto)

Zusammengesetzt aus:

Erstattung fiir den/die ersten 400 €/
Einwohner*in des Haushalts Haushaltsvorstand

Erstattung fiir jede/n weitere/n 100 €/
Einwohner*in des Haushalts Einwohner/in

Zusitzlich: Erstattung nach 250 €/
Anzahl der Raume* Raum

Quelle: Forderrichtlinien Stadterneuerung 2008, IHaKo
Problemimmobilien Stadt Diiren 2018; Darstellung Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen

*Hinweis: Als erstattungsfdhige Rdume gelten Kiiche, Bad,
Diele sowie jeder weitere Wohnraum (Wohnzimmer,
Esszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer)

Fir die Aufwendungen ist jeweils ein Nachweis
(z. B. Rechnungslegung) zu erbringen. Der Kostener-
stattungskatalog ist Bestandteil des Sozialplans und
soll auch in finanzieller Hinsicht die Gleichbehand-
lung der Betroffenen gewahrleisten.

Hilfen fiir Wohnungsmieter*innen konnen nur ge-
wahrt werden, wenn

= der modernisierungsbedingte Umzug feststeht,

= der/die Eigentimer*in sich verpflichtet, die
Mietraume wahrend der Modernisierung des
Gebaudes nicht wieder zu belegen.

Ersatzwohnraum

Es wird versucht, angemessenen Ersatzwohnraum
zur endglltigen oder zur Zwischenunterbringung zu
zumutbaren Bedingungen fir alle Mieter*innen, die
im Sanierungsgebiet mit gililtigem Mietvertrag als
Hauptmieter*innen wohnen und bei der Durchfih-
rung von ModernisierungsmalRnahmen an ihrem
Gebdude die Wohnung raumen miissen, bereitzu-
stellen.

Der Ersatzwohnraum wird gestellt, soweit die Mie-
ter*innen selbst nicht in der Lage sind, sich geeigne-
ten Ersatzwohnraum zu beschaffen und soweit
nicht Verpflichtungen Dritter zur Stellung von Er-
satzwohnraum bestehen.



Bei der Zuweisung von Ersatzwohnraum soll auf die
individuellen Bedirfnisse sowie auf die besonderen
familidren, beruflichen oder sonstigen sozialen
Bindungen Riicksicht genommen werden.

9.4.2 Erstattungsleistungen fir
Eigentiimer*innen, Betriebe, Vereine,
sonstige Institutionen und besonders
betroffene Personengruppen

Nach Maligabe der Regelungen des Besonderen
Stadtebaurechts des Baugesetzbuches kann — so-
weit die Billigkeit es erfordert — zur Vermeidung
wirtschaftlicher und sozialer Schdden bei auf Ver-
langen der Stadt freigehaltenen bzw. freigezogenen
Wohnungen, erforderlichen Umziigen oder Be-
triebsverlagerungen im Rahmen der Umsetzung des
Sozialplans die Erstattung von Kosten auf Antrag
gepriift werden wie auch bei der Suche nach Ersatz-
grundstlicken unterstltzt werden. Dies kann von
der Gemeinde auch von Dritten verlangt werden,
die im Sanierungsgebiet eine MaRnahme durchfiih-
ren.

9.4.3 Harteausgleich gemaR § 181 BauGB

Ein Harteausgleich entsprechend § 181 BauGB soll
zur Vermeidung oder zum Ausgleich wirtschaftlicher
Nachteile — auch im sozialen Bereich - beitragen.
Erstattungsfahig sind zundchst die Kosten entspre-
chend den MalRgaben im Kostenerstattungskatalog.
In besonderen Hartefdllen konnen héhere Betrage
erforderlich sein. Der Harteausgleich wird nur inso-
weit gewahrt, als die Gewdhrung der Billigkeit ent-
spricht. Er ist flexibel zu handhaben und muss ge-
eignet sein, die Harten zu vermeiden, zu mildern
oder zu beseitigen. Der Harteausgleich kann unzu-
reichende Entschadigungsleistungen erganzen bzw.
erhalten oder zustehende Vorteile berlicksichtigen.

Ein Harteausgleich kann insbesondere in Frage
kommen fiir Personen, die nicht in der Lage sind,
die bei einem Umzug lblichen anfallenden Arbeiten
zu leisten oder den Umzug zu organisieren. Diese
Personen konnen erhohte finanzielle oder personel-
le Unterstitzungsleistungen erhalten.

Folgende Personengruppen kénnen hier insbeson-
dere in Frage kommen:

=  Alleinstehende schwangere Frauen

=  Menschen Uber 65 Jahre

=  Geh-, seh- oder ansonsten koérperbehinderte
Menschen

=  Kranke Personen

Im Baugesetzbuch sind konkrete Aussagen zu mog-
lichen Harteausgleichen formuliert, die bei der
Umsetzung der SanierungsmalRnahme und der An-
wendung des Sozialplans von Relevanz sind:

§ 181 (1) BauGB: ,Soweit es die Billigkeit erfordert,
soll die Gemeinde bei der Durchfihrung dieses
Gesetzbuchs zur Vermeidung oder zum Ausgleich
wirtschaftlicher Nachteile — auch im sozialen Be-
reich — auf Antrag einen Harteausgleich in Geld
gewahren

1. einem Mieter oder Pachter, wenn das Miet- oder
Pachtverhaltnis mit Riicksicht auf die Durchfiihrung
stadtebaulicher Malnahmen aufgehoben oder
enteignet worden ist;

2. einer gekindigten Vertragspartei, wenn die Kiin-
digung zur Durchfiihrung stadtebaulicher MaRnah-
men erforderlich ist; dies gilt entsprechend, wenn
ein Miet- oder Pachtverhaltnis vorzeitig durch Ver-
einbarung der Beteiligten beendigt wird; die Ge-
meinde hat zu bestatigen, dass die Beendigung des
Rechtsverhéltnisses im Hinblick auf die alsbaldige
Durchfihrung der stadtebaulichen MalRnahmen
geboten ist;

3. einer Vertragspartei, wenn ohne Beendigung des
Rechtsverhéltnisses die vermieteten oder verpach-
teten Rdume ganz oder teilweise voribergehend
unbenutzbar sind und die Gemeinde bestétigt hat,
dass dies durch die alsbaldige Durchfiihrung stadte-
baulicher MaRnahmen bedingt ist;

4. einem Mieter oder Pachter fiir die Umzugskos-
ten, die dadurch entstehen, dass er nach der Rau-
mung seiner Wohnung voriibergehend anderweitig
untergebracht worden ist und spater ein neues
Miet- oder Pachtverhaltnis in dem Gebiet begriin-
det wird, sofern dies im Sozialplan vorgesehen ist.

Voraussetzung ist, dass der Nachteil fiir den Be-
troffenen in seinen personlichen Lebensumstdanden
eine besondere Harte bedeutet, eine Ausgleichs-
oder Entschadigungsleistung nicht zu gewahren ist
und auch ein Ausgleich durch sonstige MaRnahmen
nicht erfolgt.
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(2) Absatz 1 ist entsprechend anzuwenden auf an-
dere Vertragsverhaltnisse, die zum Gebrauch oder
zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder
Gebdudeteils oder einer sonstigen baulichen Ein-
richtung berechtigen.

(3) Ein Héarteausgleich wird nicht gewahrt, soweit
der Antragsteller es unterlassen hat und unterlasst,
den wirtschaftlichen Nachteil durch zumutbare
MaRnahmen, insbesondere unter Einsatz eigener
oder fremder Mittel, abzuwenden.

9.5 Fortschreibung des Sozialplans

Der hier vorliegende Sozialplan setzt den Rahmen,
innerhalb dessen alle weiterfiihrenden MaRRnahmen
durchzufihren bzw. zu koordinieren sein werden.
Mit der zunehmenden Konkretisierung und Umset-
zung der MaRRnahmen werden weitergehende indi-
viduelle Betroffenheiten erkennbar sein, die auch
weitergehende Setzungen im Rahmen der Sozial-
planung erforderlich machen. Der vorliegende Sozi-
alplan ist insoweit nicht als Endfassung zu verste-
hen, vielmehr als fortschreibungsfahiges Dokument,
in das alle weitergehenden MaRnahmen und Ange-
bote an die von der Sanierung betroffenen Perso-
nen und Betriebe weiterhin Eingang finden werden.

9.6  Zusammenfassung der
Sozialplanerfordernisse
Die Anzahl der von den sozialplanrelevanten MaR-
nahmen voraussichtlich betroffenen Mieter*innen
und Eigentiimer bzw. Eigentiimergemeinschaften
von Wohngrundstiicken und gewerblich genutzten
Grundstiicken kann zum derzeitigen Zeitpunkt noch
nicht abschlieRend ermittelt werden und ist im Zuge
der Konkretisierung des Sozialplans zu ermitteln

Sozialplanrelevante MafRnahmen werden voraus-
sichtlich und in erster Linie die Mieter*innen betref-
fen, deren Immobilien modernisiert/saniert werden
sollen. Im geringen Umfang kdnnen Wohneinheiten
im Rahmen von Entkernung in den dicht bebauten
Innenblockbereichen bzw. den tiefen Grundstiicken
der Griinderzeitbebauung entfallen. AuRerdem sind
mehrere Gewerbetreibende und Vereine im Teilbe-
reich Schulstralle sowie im Bereich Alte Jilicher
StraBe 67 betroffen. Ersatzwohnraum kann in Zu-
sammenarbeit mit den lokalen Wohnungsbauge-
sellschaften und in den neu entstehenden Wohn-
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einheiten auf den Uberplanten Bereichen umfas-
send angeboten werden. Der Rahmen fiir die even-
tuelle finanzielle Unterstitzung ist im vorliegenden
Sozialplan definiert.

Fiir die Gewerbebetriebe werden nach Maglichkeit
Ersatzgrundstilicke zur Verfliigung gestellt. Gewerbe-
treibenden und Vereinen mit biroartiger Nutzung
im Gebiet wird — soweit sie es wiinschen und die
Rahmenbedingungen es ermdéglichen — eine ada-
quate Biiroeinheit nach Umsetzung der Sanierung
im Sanierungsgebiet angeboten.

9.7 Weiteres Vorgehen

Zunachst werden die von der Sanierung betroffenen
Einwohner*innen (Mieter*innen), Betriebe, Vereine
und Eigentimer*innen individuell Gber die MaRga-
ben des vorliegenden Sozialplans informiert. Die
Form der Information ist nicht abschlieBend defi-
niert. Dies kann entweder Uber Postsendung oder
Uber eine oder mehrere Veranstaltungen erfolgen.

Mit zunehmender Konkretisierung der Sanierungs-
maRnahme konkretisiert sich auch der Sozialplan in
der individuellen Ansprache mit den von der Sanie-
rung Betroffenen.

Mit den Gewerbetreibenden im Gebiet werden
rechtzeitig (mindestens ein Jahr) vor der Freizie-
hung der tberplanten Gebaude individuelle Gespra-
che gefiihrt. Beratungsleistungen und Unterstit-
zungen nach MaRgabe des Sozialplans werden den
Betrieben gegeben; liber die Inhalte des Sozialplans
wird individuell informiert.

GleichermaBen wird mit den von Gebdudemoderni-
sierung betroffenen Mieter*innen tber ihre Wohn-
praferenzen sowie die persénlichen Lebensumstan-
de und Betroffenheit gesprochen. Entsprechende
Aussagen werden, bezogen auf die einzelnen Haus-
halte, dokumentiert, und eine Einschatzung der
konkreten Unterstitzungsleistung wird erarbeitet.

In den Verhandlungen mit Eigentimer*innen beim
Erwerb von Immobilien wird auf die MaRgaben des
Sozialplans hingewiesen.



10 Umsetzungsempfehlungen

Der Erlass der Sanierungssatzung markiert den
Ubergang von der Vorbereitung zur Durchfithrung
der Sanierung. Die stadtebauliche Sanierung ist eine
GesamtmalRknahme, die aus mehreren EinzelmaR-
nahmen besteht. Dazu gehéren Ordnungs- und
BaumaRnahmen sowie ein Sozialplan.

Um die Sanierungsmallnahme nach MaRgabe der
Ziele und Zwecke zlgig durchzufiihren, muss insbe-
sondere geklart werden, wer die Durchfiihrung der
Ordnungs- und BaumaBnahmen nach §§ 146 ff.
BauGB Ubernimmt und wie die Bearbeitung der
Genehmigungsvorbehalte nach §§ 144 ff. BauGB
abgewickelt werden kann. Hier miissen unter-
schiedliche Disziplinen eingebunden und eine pas-
sende Organisationsstruktur geschaffen werden.

Innerhalb der Verwaltung, mit stadtischen Gesell-
schaften oder von einem externen Sanierungstrager
miissen vor allem Leistungen erbracht werden, die
einen systematischen Erwerb bzw. die den Sanie-
rungszielen entsprechende Vermittlung von Immo-
bilien, eine entsprechende Beratung, im Einzelfall
die Sanierung und Bewirtschaftung im Auftrag der
Stadt und vor allem die Versorgung der Bewohner-
schaft aus freizuziehenden Objekten mit Wohnraum
sicherstellen.

Hierflr ist ein Kooperationskonstrukt erforderlich,
das aufeinander abgestimmte Vorgehensweisen
entsprechend den Zielen der SanierungsmafRnahme
ermoglicht. Hierbei muss eruiert werden, welche
Verwaltungsabteilungen fiir die Umsetzung zwin-
gend eingebunden werden missen und welche
Prozesse (ber einen Sanierungstrager bzw. eine
stadtische Gesellschaft abgewickelt werden kdénnen
bzw. missen.

10.1 Umsetzungsempfehlungen fiir die
Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme

Fir die Umsetzung der SanierungsmaBnahmen
diirfen nach derzeitiger Rechtslage nicht mehr als
15 Jahre vorgesehen werden (vgl. § 142 Abs.3
Satz 3 BauGB). Nach erfolgter Sanierung ist die
Sanierungssatzung gemall § 162 Bau GB wieder
aufzuheben.

Verabschiedung der Sanierungssatzung

Mit dem Erlass der Sanierungssatzung beginnt der
Umsetzungszeitraum. In der Satzung wird das Sa-
nierungsgebiet gekennzeichnet. Bei der Begrenzung
des Gebiets ist darauf zu achten, dass sich die Sa-
nierung zweckmaRig durchfihren lasst (§ 142
BauGB). Dabei konnen auch Flachen innerhalb des
Gebiets ausgenommen und ausnahmsweise Flachen
auBerhalb in Anspruch genommen werden, wenn
sie fur die Durchfiihrung der Sanierung notwendig
sind (z. B. Ersatzbauten zur Unterbringung von Be-
wohner*innen, Gemeinbedarfseinrichtungen).

Ordnungs- und BaumaBBnahmen

§146 Abs. 1 BauGB gliedert die DurchfihrungsmaR-
nahmen in zwei Arten auf, in Ordnungs- und Bau-
malnahmen. Die OrdnungsmaRnahmen liegen v. a.
in der Zustandigkeit der Gemeinde (§ 147 BauGB),
die BaumaBnahmen sind vornehmlich Aufgabe der
privaten Eigentimer*innen im Gebiet (§ 148
BauGB). BaumaRRnahmen der Gemeinde sind Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie MaR-
nahmen auf kommunalen Grundstiicken.

Bauleitplanung

Um die unter Kapitel 6 beschriebenen Sanierungs-
ziele zu erreichen, muss zunachst die bauleitplane-
rische Basis gelegt werden, die eine gednderte Ent-
wicklung des Sanierungsgebiets erlaubt.

Fir die Umnutzung der Potenzialflichen Briick-
Gelénde, SchulstraBe und Alte Julicher StraRe 67 ist
die Aufstellung von qualifizierten Bebauungsplanen
erforderlich, um die Ziele der Sanierung bauleitpla-
nerisch zu sichern. Fir die Umgestaltungsmalinah-
men im Bereich der Ottensgasse sowie im Umfeld
des Gebietsauftakts sollten zunéchst die Entwick-
lungsmoglichkeiten im Rahmen von § 34 BauGB
gepriuft werden. Im Zuge der Bauleitplan- bzw. Ge-
nehmigungsverfahren sind die erforderlichen Fach-
gutachten zu verschiedenen Themen wie Umwelt-
bzw. Artenschutz, Altlasten, Vermessung, Verkehr,
Larmimmissionen etc. einzuholen sowie die ent-
sprechenden Beteiligungsschritte durchzufihren.

Im Sinne einer zigigen Durchfihrung der Sanie-
rungsmalRnahme sollte grundsatzlich fir jede Po-
tenzialfliche die Moglichkeit zur Anwendung des
beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach
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§ 13a BauGB und der damit einhergehenden Mog-
lichkeit zur redaktionellen Berichtigung etwaiger
notwendiger Anpassungen des Flachennutzungs-
plans geprift werden.

ErschlieBung der Potenzialflachen

Der Erwerb der Grundstiicke, die Baureifmachung
und die ErschlieBung der Potenzialflaichen kdnnen
liber einen privaten Entwickler erfolgen, der in
Absprache mit der Stadt Diiren auch das stadtebau-
liche Konzept und den Bebauungsplan erarbeiten
lasst. Der Investor kann anschliefend die Grundsti-
cke weiterverauBern an private Bautrager, die den
Bau der Immobilien tibernehmen. Das notwendige
Baurecht konnte hierbei bspw. lber einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan nach §30 Abs. 2
BauGB geschaffen werden, womit fir die Stadt
Diren einige Vorteile gegeniber gewdhnlichen
Bebauungsplanverfahren einhergingen:

=  Aufgrund der Befreiung vom Festsetzungskata-
log des § 9 BauGB kdnnen detailliertere Fest-
setzungen zur Erreichung der Sanierungsziele
vereinbart werden.

=  Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur frist-
gerechten Umsetzung des Vorhabens sowie zur
Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungs-
kosten.

=  Die Planungshoheit der Stadt Diiren und somit
die inhaltliche Steuerung des Verfahrens blei-
ben unberihrt.

Eine weitere Option ist die Entwicklung der Potenzi-
alflichen Uber die Stadt Diren selbst, indem sie
bspw. eine Entwicklungsgesellschaft griindet. Diese
Ubernimmt vom Erwerb der Grundstiicke bis zur
Baureifmachung alle Entwicklungsschritte. Es wére
auch denkbar, dass die stadtische Wohnungsgesell-
schaft anschliefend (teilweise) den Bau der Immo-
bilien Gbernimmt.

Zwischenerwerb von Immobilien im Sanierungsge-
biet

Die Stadt Dlren hat mit dem Zwischenerwerb von
Immobilien im stdlichen Kernbereich begonnen. Sie
nutzt u.a. das Vorkaufsrecht, um stddtebauliche
Problempunkte und Potenzialflachen zu entwickeln.
Angesichts der Verkaufsbereitschaft der Eigenti-
merschaft im Sanierungsgebiet bieten sich der Stadt
Diren gute Chancen, gezielt Immobilien zu erwer-
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ben, die bislang als Problemimmobilien negativ auf
den Stadtteil eingewirkt haben oder mit denen sich
stadtebauliche Neuordnungen erreichen lassen, wie
beispielsweise an der Ottensgasse. Auch kann Uber
den Zwischenerwerb versucht werden, auf die Nut-
zung des Erdgeschosses Einfluss zu nehmen, indem
etwa ruhestérende oder Unsicherheit auslésende
Nutzungen unterbunden werden. Damit kann die
stadtebauliche Funktion eines Orts maRgeblich
verbessert werden. Mit dem Zwischenerwerb eines
Wohnhauses kann die Stadt Diren auBerdem auf
die Zusammensetzung der Einwohnerschaft Einfluss
nehmen. Damit kann die soziale Mischung gezielter
ausgeglichen werden. Nachdem ein Sanierungstra-
ger bestellt ist, wird dieser den Zwischenerwerb fiir
die Stadt Diren treuhdnderisch Gibernehmen.

Umsetzung des Sozialplans

Bei der Umsetzung des Sozialplans ist eine friihzei-
tige Information und Beratung der Einwoh-
ner*innen, der Eigentiimer*innen und Gewerbe-
treibenden, Vereine und Institutionen essentiell.
Die Betroffenen sollten (iber das Besondere Stadte-
baurecht, das Sanierungsrecht und seine Implikati-
onen (Rechte, Pflichten, Genehmigungsvorbehalte,
...) informiert werden.

Bei der Umsetzung des Sozialplans ist auf eine enge
Zusammenarbeit von Sanierungstrager, lokalen
Wohlfahrtstragern, dem Quartiersmanagement, der
Task Force Problemimmobilien und den jeweiligen
Amtern der Stadt Diiren zu achten.

Sanierungstrager

Der Sanierungstrager oder die Sanierungsstelle in
der Verwaltung ist die zentrale Koordinationseinheit
bei der Umsetzung der stadtebaulichen Sanierung.
Die Aufgaben des Sanierungstragers/der Sanie-
rungsstelle sind der Erwerb und die Verwaltung von
Grundstiicken und Liegenschaften, die Durchfiih-
rung von OrdnungsmafRnahmen nach § 146 BauGB
wie Abbruch, Sicherung nach Abbruch, Herstellung
der Baureife des freigelegten Grundstilicks, Beauf-
tragung der BaumaBnahmen und die Abwicklung
des erforderlichen Umzugs von Bewohner*innen.
AuRerdem (bernimmt er Projektentwicklung und -
steuerung bei Neubauvorhaben und die Kooperati-
on mit dem/der Quartiersarchitekt*in. Der Sanie-
rungstrager darf keine hoheitlichen Aufgaben der
Kommune ibernehmen.



Der Fordermittelgeber verlangt die Beauftragung
eines Dritten, wenn er die Kosten des Sanierungs-
tragers anteilig ibernehmen soll. Es bieten sich hier
zwei Moglichkeiten: Entweder, die Stadt Diren
beauftragt ein bereits existierendes Unternehmen/
einen Trager mit der Aufgabe, oder sie griindet eine
eigene Gesellschaft. Letzteres beliefe Kontrolle und
Handlungsmoglichkeit ganzlich bei der Stadt, wiirde
jedoch auch Krafte aus der Verwaltung binden bzw.
Kosten fiir die Griindung und den Betrieb der Ge-
sellschaft bedeuten. Im Rahmen der stadtebauli-
chen Sanierung missen umfassende Aufgaben im
rechtlichen, sozialen, wirtschaftlichen und techni-
schen Bereich bearbeitet werden. Hierzu missen
passende Fachkrafte akquiriert werden. Die Griin-
dung einer stadtischen Gesellschaft kann ggf. einen
langeren Zeitraum einnehmen als die Bestellung
eines externen Sanierungstragers, was sich unglins-
tig auf die Dynamik des Sanierungsprozesses aus-
wirken kann.

Die Beauftragung eines externen Sanierungstragers
wird in den §§ 158 bis 159 BauGB und die Regelung
zum Treuhandvermégen in den §§ 160 bis 161
BauGB geregelt. Bei der Beauftragung des Sanie-
rungstragers entscheidet sich die Kommune zwi-
schen einem Treuhdnder- oder einem Unterneh-
mertragermodell. In der Praxis ist das Treuhdnder-
modell Ublich.

Bei der Auswahl des geeigneten Sanierungstragers
ist darauf zu achten, dass das Unternehmen selbst
oder in Kooperation mit anderen ein breites inter-
disziplindres Profil aufweist. Zum einen muss es
klassische Sanierungsaufgaben (bernehmen wie
das Prifen der Baugenehmigungen, die Wahrneh-
mung des Vorkaufsrechts, die Priifung aller Geneh-
migungsfdlle im Sanierungsgebiet, das Aufsetzen
von Immobilienkaufvertragen, die Liegenschafts-
verwaltung, die treuhdnderische Kassenfiihrung, die
Verwaltung der Fordermittel, das proaktive Vorge-
hen gegeniliber Eigentimer*innen sowie die An-
sprache und das Vermitteln von Investoren. Zum
anderen sollte der Sanierungstrager der ,Kimme-
rer” fur alle sozialen Belange sein, die im Sozialplan
festgelegt sind. In erster Linie ist das die sozialver-
tragliche Entmietung von Gebauden, die dauerhaft
entfallen (Entkernung, Potenzialflichen) oder die
wahrend der Modernisierung nicht bewohnt wer-
den konnen. Daher wird vor allem die Suche nach

Ausweichwohnraum, dauerhaft oder temporir,
eine relevante Aufgabe sein. Aber auch die Bele-
gung der modernisierten Bestandsgebdude sollte
behutsam und im Sinne der Sanierungsziele gesteu-
ert werden. Dafiir arbeitet der Sanierungstrager eng
mit allen lokalen Wohlfahrtstragern, dem Quar-
tiersmanagement, der Task Force Problemimmobi-
lien und den Amtern der Stadt Diiren zusammen
und bietet innovative Losungen fir die Bedarfe der
unterschiedlichen Personen im Sanierungsgebiet
an.

Besonderes Augenmerk sollte auf der Zusammen-
arbeit mit dem Quartiersmanagement liegen. Hier-
mit kénnen frihzeitig Problemlagen benannt und
auf kurzem Wege an einer Losung gearbeitet wer-
den. Aullerdem ist das Quartiersmanagement eine
Schnittstelle zwischen allen Beteiligten des Sanie-
rungsprozesses wie Verwaltung, Sanierungstrager,
Stadtteilvertretung und Einwohnerschaft.

Die sozialvertragliche Entmietung und Sanierung
einzelner Immobilien kdnnte idealerweise ein sozia-
ler Beschaftigungstrager Gbernehmen, sodass der
Umbauprozess den Menschen in Diren zugute-
kommt, die besondere Unterstiitzung benétigen.

Die Grindung einer Stadtentwicklungsgesellschaft
fur Diren wird im politischen Raum und der Verwal-
tung zurzeit diskutiert. Im Grundsatz ist die Einbe-
ziehung einer derartigen Gesellschaft gut geeignet
um Ordnungs- und BaumalRnahmen in Sanierungs-
gebieten umzusetzen. Deren Griindung ist jedoch
mit erheblichem Vorbereitungsaufwand sowie einer
zu der Aufgabenstellung passenden geeigneten
personellen und finanziellen Ausstattung verbun-
den. Der bendétigte zeitliche Vorlauf kann sich nega-
tiv fiir das Sanierungsverfahren auswirken, welches
mit dem Ratsbeschluss - voraussichtlich im Mai
2021 - beginnt. Es ist nicht wahrscheinlich, dass eine
Stadtentwicklungsgesellschaft vor 2022 ihre Aufga-
be aufnehmen kénnte. Auch ist nicht garantiert,
dass eine Stadtentwicklungsgesellschaft am wir-
kungsvollsten und reibungslosesten die Entwicklung
des Stadtteils vorantreiben wiirde, wie Beispiele
von eher trdgen Organisationen in anderen Kom-
munen zeigen.
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Fiir Diren-Nord steht aktuell ein Forderbudget fir
einen Sanierungstrager zur Verfligung, das fiir eine
stadtische Gesellschaft nicht eingesetzt werden
kann. Viele der in der Stellungnahme aufgefiihrten
Aufgaben wird der Sanierungstrager tGbernehmen.
Es ist daher sinnvoll, zunachst kurzfristig mit einem
externen Sanierungstrager zu starten. Sollte sich
abzeichnen, dass die Stadt Diiren die Entwicklung
der derzeit noch gewerblich genutzten Potenzialfla-
chen selbst ibernimmt, indem sie die entsprechen-
den Grundsticke kauft und vermarktet, ist die
Grindung einer Stadtentwicklungsgesellschaft sinn-
voll. Sie kann prinzipiell jederzeit in den Sanierungs-
prozess einbezogen werden.

Sanierungsbiiro und Quartiersarchitekten

Die Quartiersarchitekten sind Ansprechpersonen
vor Ort fur alle Fragen der Sanierungsplanung, der
Bewirtschaftung und der Fordermittelabwicklung.
Sie beraten die Eigentimer*innen zur baulich-tech-
nischen und finanziellen Machbarkeit ihrer Vorha-
ben, unterstitzt bei der Beantragung von Zuschiis-
sen zum Fassaden- und Hoferneuerungsprogramm
und schlieft Vertrdge des Modernisierungs- und
Instandsetzungsprogramms ab. Sie kooperieren eng
mit dem Sanierungstrager und dem Quartiersma-
nagement.

Fiir die Quartiersarchitekten wird ein Sanierungsbi-
ro zentral vor Ort eingerichtet. Dieses soll auch von
den Mitarbeitenden des Sanierungstrigers genutzt
werden.

Task Force Problemimmobilien

Die Task Force Problemimmobilien wurde im Mai
2017 gegriindet, um ein konzertiertes und schnelles
Eingreifen bei Problemimmobilien zu erméglichen,
in denen sich der Verdacht auf ungesunde Wohn-
verhéaltnisse oder einen kriminellen Maoglichkeits-
raum verhartet hat. In der Task Force werden unter
der Leitung des Ordnungsdezernats alle relevanten
Fachamter gebindelt (Bauordnungsamt, Blirgerbi-
ro, Jugendamt, Feuerwehr, Sozialamt, Wohnungs-
aufsicht, Job-Com etc.). Die Polizei Diiren wie auch
der Zoll unterstitzen die Objektprifungen. Die Task
Force kann kurzfristig und mit dem Einsatz des
rechtlichen Instrumentariums WAG, BauGB, LBO-
NRW sowie Ordnungs- und Polizeirecht den Miss-
standen wirkungsvoll begegnen. Sie agiert unab-
hangig vom Untersuchungsgebiet stadtweit.
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10.2 Organisationsstruktur

Fur eine zlgige und effiziente Durchfiihrung der
stadtebaulichen SanierungsmalRnahme wird die
Beauftragung eines Sanierungstrdagers empfohlen.
Dieser kann geblindelt alle wichtigen Aufgaben
libernehmen, die die Stadt Diren abgeben darf.
Hoheitliche Aufgaben kann er nicht Gbernehmen.
So wird die Stadt Diren die Bauleitplanung fir die
Potenzialflichen im Untersuchungsgebiet (iber-
nehmen. Auch bei Antrdgen auf Genehmigungen
nach § 144 BauGB muss eine Kooperation mit der
Stadtverwaltung erfolgen.

Der Sanierungstrager Ubernimmt u. a. alle Aufga-
ben, die den (Zwischen-) Erwerb von Immobilien
inklusive deren Verwaltung betreffen, die Verwal-
tung der Fordermittel, das proaktive Vorgehen
gegenlber Eigentimer*innen, die Ansprache und
das Vermitteln von Investoren sowie die Abwick-
lung aller Vorgange im Bereich des Sozialplans. Dies
erfolgt in regelmaBiger Abstimmung mit der Ver-
waltung.

Der Sanierungstrager steht in engem Kontakt mit
den Quartiersarchitekten, welche die Eigen-
timerschaft bei der Antragstellung fir das Fassa-
den- und Hoferneuerungsprogramm und bei der
Modernisierung und Instandsetzung unterstitzen.
Beide Akteure tauschen sich lber Entwicklungen in
der Eigentimerschaft aus und verweisen jeweils
Interessierte weiter. Das Quartiersmanagement hat
alle sozialen Aspekte im Stadtteil im Blick und ist
Ansprechpartner fir die Belange der Mieter*innen.
Es weist auf Problemlagen hin und erarbeitet zu-
sammen mit dem Sanierungstrager, Wohlfahrtstra-
gern und Wohnungsgesellschaften bzw. Eigenti-
merschaft an entsprechenden Lésungen. Auch die
Stadtteilvertretung Nord-Diiren ist zwischen den
Akteuren Sanierungstrager, Quartiersarchitekten
und Quartiersmanagement in den Sanierungspro-
zess eingebettet.

Ein wichtiger Ort des Sanierungsprozesses soll das
Musterhaus in zentraler Lage von Nord-Diren sein.
Hier werden typische Probleme der Altbausanie-
rung aufgezeigt und wirtschaftlich vertretbare so-
wie praktikable Lésungsansdtze entwickelt. Das
Musterhaus soll Anlaufstelle sein fiir Beratungsan-
gebote, Ausstellungen und Events und ein positives
Zeichen fiir den Aufbruch im Quartier darstellen.
Der Sanierungstrager soll hierbei die Aufgabe des
Kiimmerers und Managers Gibernehmen.



Abbildung 74: Organisationsstruktur der stadtebaulichen Sanierung
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10.3 Entwurf fiir eine Sanierungssatzung

Satzung
der Stadt Diiren iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Nord-Diiren“
vom 05. Mai 2021

Der Rat der Stadt Diren hat in seiner Sitzung am 05. Mai 2021 aufgrund des § 142 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), in Verbindung mit dem § 7 der Gemeindeordnung
fur das Land Nordrheinwestfalen (GO NRW), in der Fassung der Bekanntmachung vom Bekanntmachung der
Neufassung Vom 14. Juli 1994, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GV.
NRW. S. 759, ber. 2019 S. 23), in Kraft getreten am 1. Januar 2019 (Absatz 1) und 1. Januar 2021 (Absatz 2),
folgende Satzung beschlossen:

81
Festlegung und Abgrenzung des Sanierungsgebiets

1. In dem nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stddtebauliche Missstande nach § 136 BauGB vor.
Der Bereich soll durch stiadtebauliche SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert werden. Auf die Ausfih-
rungen der vorbereitenden Untersuchungen ,Nord-Diiren” und auf die Begriindung sowie die stadtebauliche
Konzeption wird hingewiesen. Die Ziele der Sanierung sind auch in der Begriindung zur Satzung zusammenge-
fasst.

Das in Absatz 2 und 3 naher bezeichnete Gebiet mit insgesamt rund 22 ha wird hiermit formlich als Sanierungs-
gebiet festgelegt und erhalt die Kennzeichnung ,,Nord-Diiren”.

2. Das Sanierungsgebiet liegt im Bereich der Gemarkung Diiren. Die Grenze des Sanierungsgebiets verlauft wie
folgt:

Die Grenze verlauft im Siiden entlang der nérdlichen Seite der der Fritz-Erler-StraRe vom Flurstiick 131 (derzeit
genutzt durch einen Discounter) bis zur Kreuzung Josef-Schlegel-Strae. Ostlich anschlieRend verlduft die Gren-
ze entlang der nordlichen Seite der Eisenbahnstralle bis einschlieBlich zum Flurstiick 136 (derzeit Gewerbe-
grundstlick SchulstraBe Nr. 51). Im Nord-Osten wird das Gebiet von den &stlichen Grundstiicksgrenzen der
Gewerbegrundstiicke Schulstrafle Nr. 51 (Flurstiicke 136, 163), Nr. 45 (Flurstlick 121) und Nr. 43 (Flurstiick 181)
und der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Kindergartens St. Joachim (Flurstick 108) begrenzt. Im Norden ver-
lauft die Grenze zunachst an der Sldseite der MeckerstralRe bis zur Kreuzung mit der Alte Jilicher StralRe. Sie
folgt dann der Westseite der Alten Jllicher Strafe nach Norden bis zur nérdlichen Grenze des Flurstiicks 182
(derzeit Gewerbegrundstiick Alte Jilicher StraBe 67). Von dort folgt sie der AuRengrenze des Grundstiicks Alte
Jilicher StraRRe 67 (Flurstiicke 182 und 205), indem sie nach Westen abknickt bis zum Flurstiick 195. Dort ver-
lauft sie weiter rechtwinklig nach Siiden und weiter entlang der Auengrenzen der Flurstiicke 182 und 205. Am
Flurstlick 208 (derzeit Seniorenwohnheim) biegt sie wieder nach Stden ab, folgt anschlieRend der stdlichen
Grenze der Flurstlicke 208 und 206 bis zur Neue Julicher StraBe. Sie verldauft an deren Ostseite nach Siiden bis
zur nordlichen Grenze des Grundstlicks Neue Jilicher StralRe Nr. 46 (Flurstiick 165). Dort quert die Grenze des
Sanierungsgebiets die Neue Jllicher StraRe und trifft auf die Grenze der Flurstiicke 89 und 49 (Neue Jilicher
StraRe Nr. 45). Von dort verlduft die Grenze auf der westlichen Neue Jilicher StraRe nach Stden bis zur Grenze
zwischen den Grundstiicken MalteserstralRe Nr. 1 und Nr. 3. Sie verlduft auf der Grenze zwischen den beiden
Grundstiicken nach Stiden und knickt am Ende des Grundstiicks MalteserstraBe Nr. 3 nach Westen, um entlang
der siidlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Malteserstralle Nr. 3 bis Nr. 43 nach Westen zu verlaufen.
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Am Grundstiick Malteserstralle Nr. 41 verspringt sie an die nérdliche Grenze des Flurstlicks 897 (derzeit Park-
platz). Sie verlauft im Weiteren entlang der 6stlichen Veldener Stralle bis zur siidlichen Grenze des Flurstiicks
916 (Grundstiick Veldener Strafle Nr. 56). Dort knickt sie nach Osten ab und verlduft entlang der siidlichen
Grenzen der Flurstiicke 916, 917, 929, 918, 919 (Grundstlicke stidliche JohanniterstraBe). An der westlichen
Grenze des Flurstiicks 915 verlauft die Sanierungsgebietsgrenze nach Suden, teilt das Flurstlick 281 und ver-
lauft an der nordlichen Grenze des Flurstiicks 280 nach Westen. Entlang der 6stlichen Grenze der Flurstiicke
282 sowie 251/250 verlauft sie wieder nach Siiden und st6Rt senkrecht auf die Fritz-Erler-StraRe.

3. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile, die im als Anlage beigefiigten Lage-
plan (im MaRstab 1:2500 vom 27.01.2020) des Amtes fiir Stadtentwicklung durch eine Geltungsbereichslinie
umfasst sind. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Sanierungs-
gebiets ergibt sich allein aus der Abgrenzung des Sanierungsgebiets gemaR Lageplan in der Anlage dieser Sat-
zung.

Folgende Aufzdhlung dient lediglich zur Erlauterung der Satzung.

Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke:

Gemarkung Flur Flurstiick Lagebc;ﬁ:ac:l?uunn;;oweit
Diren 30 32
Dlren 30 12
Diren 30 161
Diren 30 176
Diren 30 177
Diiren 30 28 Alte Jilicher Strafle 28
Diiren 30 29 Alte Jilicher Strafle 28
Diren 30 27 Alte Julicher Straf3e 30
Diren 30 31 Alte Julicher Straf3e 30
Diren 30 30
Diren 30 26 Alte Julicher StralRe 32
Diren 30 24 Alte Julicher Strafle 34
Diren 30 23 Alte Julicher StralRe 36
Diren 30 20
Dlren 30 21
Diren 30 22
Diiren 30 19 Alte Jilicher Strafle 38
Diiren 30 18 Alte Jilicher StraRe 44
Diiren 30 17 Alte Jilicher StraRe 44a
Diren 30 16 Alte Julicher Stralle 46
Diren 30 15 Alte Julicher Stralle 48
Diren 30 9 Alte Julicher Straf3e 50
Diren 30 14 Alte Julicher Straf3e 50
Diren 30 13
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Diiren 30 8 Alte Jilicher StraRe 50a
Diren 30 11

Diren 30 10

Diiren 30 5 Alte Jilicher StraRe 54
Diren 30 136

Diren 30 4

Diren 30 133

Diren 30 134

Diren 30 146

Diren 30 147

Diren 30 148

Diren 30 149

Diiren 30 56 Joachimstrale 2
Diiren 30 150 Joachimstralle 2a
Diiren 30 98 Joachimstralle 3
Diiren 30 99 Joachimstralle 4
Diiren 30 100 Joachimstralle 5
Diren 30 101 JoachimstralRe 6
Diren 30 102 JoachimstraRe 7
Diren 30 103 JoachimstrafRe 8
Diren 30 46 KichstraBe 13
Diren 30 72

Diren 30 73

Dlren 30 48

Diren 30 43

Diiren 30 40 KirchstraRe 1
Diren 30 41

Diiren 30 64 KirchstraBe 10
Diiren 30 63 KirchstraBe 12
Diren 30 45

Diren 30 62 KirchstraRBe 14
Diren 30 47 KirchstraBBe 15
Diren 30 61 KirchstraBBe 16
Diren 30 49 KirchstraBBe 17
Diren 30 60 KirchstraBBe 18
Diiren 30 50 KirchstraBe 19
Diiren 30 75 KirchstraRe 2
Diiren 30 59 KirchstraBe 20
Diiren 30 51 KirchstraBe 21
Diiren 30 58 KirchstraBe 22
136  stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH




Diiren 30 52 KirchstraBe 23
Diiren 30 53 KirchstraBe 25
Diiren 30 54 KirchstraBe 27
Diiren 30 55 KirchstraBe 29
Diiren 30 70 KirchstraRe 2a
Diren 30 42 KirchstraRe 3
Diren 30 69 KirchstraRBe 4
Diren 30 67 KirchstraRe 6
Diren 30 66 KirchstraRe 8
Diren 30 44
Diren 30 1
Diren 30 2
Diren 30 104
Diren 30 132
Diren 30 178
Diren 30 179
Diiren 30 106 Meckerstrale 12
Diren 30 107 Meckerstrafle 12
Diren 30 108 Meckerstrafle 12
Diren 30 65
Diren 30 68
Diren 30 71
Diren 30 74
Dlren 30 87
Diren 30 89
Diren 30 96
Diren 30 97
Diren 30 119
Diren 30 122
Diren 30 162
Diren 30 181
Diren 30 81
Diren 30 37 Schulstrafle 11
Diren 30 39 Schulstrafle 15
Diren 30 138 Schulstralle 17
Diiren 30 139 Schulstrale 19
Diiren 30 140 Schulstrafle 19
Diiren 30 79 Schulstrafle 21
Diiren 30 80 SchulstrafRe 23
Diiren 30 82 Schulstrafle 25
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Diiren 30 86 Schulstralle 27
Diiren 30 88 Schulstrafle 29
Diiren 30 90 Schulstrafle 31
Diiren 30 91 Schulstrafle 33
Diiren 30 145 Schulstrafle 35
Diren 30 93 Schulstral3e 37
Diren 30 94 SchulstraBe 39 a
Diren 30 182 Schulstrafle 41
Diren 30 174 Schulstral3e 43
Diren 30 121 Schulstral3e 45
Diren 30 123 Schulstral3e 47
Diiren 30 124 Schulstralle 49
Diiren 30 163 Schulstrale 51
Diiren 30 33 SchulstraRe 7
Diiren 30 34 SchulstraRe 7
Diiren 30 35 SchulstraRe 9
Diiren 30 36 SchulstraRe 9
Diren 31 171

Diren 31 43

Diren 31 45

Diren 31 48

Diren 31 49

Diren 31 134

Dlren 31 182

Diiren 31 118 Alte Jilicher Strafle 15
Diiren 31 117 Alte Jilicher Strale 17
Diiren 31 116 Alte Jilicher Strafle 19
Diiren 31 115 Alte Jilicher Strafle 21
Diiren 31 114 Alte Jilicher Strafle 23
Diren 31 140 Alte Julicher Stralle 25
Diren 31 112 Alte Julicher Stralle 27
Diren 31 110 Alte Julicher StralRe 29
Diren 31 202 Alte Julicher Strafle 31
Diren 31 203 Alte Julicher Strafle 31
Diren 31 108 Alte Julicher StralRe 33
Diiren 31 107 Alte Jilicher Strafle 35
Diiren 31 106 Alte Jilicher StraRe 37
Diiren 31 105 Alte Jilicher Strafle 39
Diiren 31 104 Alte Jilicher Strafle 41
Diiren 31 103 Alte Jilicher StrafRe 43
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Diiren 31 102 Alte Jilicher Strafle 45
Diiren 31 101 Alte Jilicher StralRe 47
Diiren 31 100 Alte Jilicher StrafRe 49
Diiren 31 50 Alte Jilicher Strale 51
Diiren 31 157 Alte Jilicher Strale 53
Diiren 31 44

Diren 31 46

Diren 31 136

Diren 31 149

Diren 31 63

Diren 31 77

Diren 31 93

Diren 31 175

Diiren 31 56 KarlstraRe 10
Diiren 31 95 KarlstraBe 11
Diiren 31 57 KarlstraBe 12
Diiren 31 148 KarlstraBe 13
Diren 31 58 Karlstralle 14
Diiren 31 92 Karlstrafle 15,17,19,21
Diren 31 59 KarlstralRe 16
Diren 31 60 KarlstralRe 18
Diren 31 51 KarlstraRe 2
Diren 31 61 Karlstraf3e 20
Diiren 31 62 KarlstraBe 22
Diiren 31 91 KarlstraBe 23
Diiren 31 64 KarlstraRe 24
Diiren 31 90 KarlstraBe 25
Diiren 31 65 KarlstraBe 26
Diiren 31 89 KarlstraBe 27
Diren 31 66 KarlstralRe 28
Diren 31 88 KarlstralRe 29
Diren 31 99 KarlstraRe 3
Diren 31 67 Karlstraf3e 30
Diren 31 87 KarlstrafRe 31
Diren 31 68 KarlstralRe 32
Diiren 31 86 KarlstraBe 33
Diiren 31 69 KarlstraRe 34
Diiren 31 85 KarlstraBe 35
Diiren 31 70 KarlstraBe 36
Diiren 31 169 KarlstraBe 37
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Diiren 31 71 KarlstraBe 38
Diiren 31 52 KarlstraBe 4
Diiren 31 53 KarlstraBe 4
Diiren 31 156 KarlstraBe 4
Diiren 31 72 KarlstraRe 40
Diren 31 73 KarlstralRe 42
Diren 31 74 Karlstral3e 44
Diren 31 76 KarlstralRe 46
Diren 31 78 KarlstralRe 46
Diren 31 98 KarlstraRe 5
Diren 31 174 KarlstraRe 6
Diiren 31 97 KarlstraBe 7
Diiren 31 55 KarlstraBe 8
Diren 31 138
Diren 31 79
Diren 31 132
Diren 31 146
Diren 31 147
Diren 31 154
Diren 31 184
Diren 31 185
Diren 31 186
Diren 31 187(teilweise)
Dlren 31 205

Neue lJilicher Strafle 26a, 26b, SchulstraBe
Diiren 31 125 1
Diiren 31 128 Neue Jilicher Strafle 28
Diiren 31 129 Neue Jilicher Stralle 30
Diiren 31 130 Neue Jilicher Strafle 32
Diiren 31 183 Neue Jilicher Strafle 38
Diiren 31 155 Neue Jilicher Straf3e 40,42
Diren 31 165 Neue Julicher Stralle 46
Diren 31 111
Diren 31 126
Diren 31 141
Diiren 31 189 Ottensgasse 9
Duren 31 190 Ottensgasse 9c
Diren 31 188 Ottensgasse 9d
Diren 31 121
Diiren 31 124 SchulstraRe 3
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Diiren 31 123 Schulstralle 3a
Diiren 31 119 SchulstraRe 5
Diren 36 133
Diiren 36 11 Fritz-Erler-StraRe 14
Diiren 36 110 Fritz-Erler-StraRe 14
Diren 36 131 Fritz-Erler-Stralle 14
Diren 36 20 Fritz-Erler-Stral3e 4
Diren 36 270 Fritz-Erler-Stral3e 4
Diren 36 13 Fritz-Erler-StraRe 8
Diren 36 6
Diren 36 8
Diren 36 106
Diren 36 107
Diren 36 111
Diren 36 149
Diren 36 197
Diren 36 198
Diren 36 274
Diiren 36 19 Josef-Schregel-StralRe 39
Diiren 36 271 Josef-Schregel-StralRe 41
Diiren 36 275 Josef-Schregel-StralRe 43
Diiren 36 16 Josef-Schregel-StralRe 45
Diiren 36 15 Josef-Schregel-StraRe 45a
Diren 36 14 Josef-Schregel-Stralle 47
Diren 36 9 Josef-Schregel-StralRe 49
Diren 36 199 Josef-Schregel-Stralle 55
Diren 36 280 Josef-Schregel-Stralle 57,59,61
Diren 36 7 Josef-Schregel-Stralle 61
Diren 36 281 (teilweise)
Diren 39 765/57
Diren 39 55/4
Diren 39 510/55 Alte Jilicher StraRe 11
Diren 39 509/55 Alte Jilicher StraRe 13
Diren 39 55/3 Alte Jilicher StraRe 3, 3a
Diren 39 55/2 Alte Jilicher StraRe 5
Diiren 39 848 Alte Jilicher Stralle 7
Diren 39 700/55 Alte Julicher StraRe 7a
Diren 39 300/55 Alte Julicher StraRe 9
Diren 39 917
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Diren 39 918

Diren 39 919

Diiren 39 181/60

Diiren 39 766/59

Diiren 39 235/60

Diren 39 674/60

Diren 39 865

Diren 39 867

Diren 39 868

Diren 39 870 Johanniterstrafle 11

Diiren 39 266/60 JohanniterstraRe 12

Diiren 39 869 Johanniterstrale 13

Diren 39 267/60 JohanniterstraRe 14

Diren 39 296/60 Johanniterstrale 16

Diren 39 297/60 Johanniterstrale 18

Diren 39 470/62 JohanniterstraRe 1a

Diren 39 471/62 JohanniterstraRe 1b

Diiren 39 214/60 JohanniterstraRe 2

Diiren 39 326/60 JohanniterstraRe 20

Diiren 39 649/60 JohanniterstralRe 26

Diiren 39 648/60 JohanniterstralRe 28

Diiren 39 343/62 JohanniterstraRe 3

Diiren 39 183/60 JohanniterstrafRe 30

Diren 39 294/60 JohanniterstralRe 32

Diren 39 295/60 JohanniterstraRe 34

Diren 39 186/60 Johanniterstralle 36

Diiren 39 866 Johanniterstralle 38

Diren 39 215/60 JohanniterstraRe 4

Diren 39 752/60 JohanniterstraRe 40

Diiren 39 751/60 JohanniterstralRe 42

Diren 39 864 JohanniterstraRe 44

Diiren 39 59/3 JohanniterstraRe 44a

Diiren 39 342/62 JohanniterstraBe 5

Diiren 39 62/1 JohanniterstraRe 7

Diren 39 871 JohanniterstraRe 9
MalteserstralRe 1, Neue Jilicher Strafle

Diiren 39 862 43a, 43

Diren 39 892 (teilweise)

Diren 39 856

Diren 39 899
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Diren 39 900

Diren 39 901

Diren 39 902

Diren 39 913

Diren 39 914

Diren 39 915 (teilweise)

Diren 39 412/57

Diren 39 54/9

Diren 39 58/2

Diren 39 231/55 Neue Julicher StraRe 10
Diren 39 232/55 Neue Julicher StralRe 12
Diren 39 233/55 Neue Julicher StralRe 14
Diren 39 436/60 Neue Jilicher StraRe 15
Diren 39 234/55 Neue Jilicher StralRe 16
Diiren 39 922 Neue Jilicher Strale 17
Diren 39 437/60 Neue Jilicher StraRe 17
Diren 39 258/55 Neue Jilicher StraRe 18
Diren 39 469/62 Neue Julicher StralRe 19
Diiren 39 903 Neue Jilicher Strafle 19,21
Diren 39 395/55 Neue Julicher StralRe 2
Diren 39 259/55 Neue Julicher StraRe 20
Diren 39 261/55 Neue Julicher StraRRe 22
Diren 39 710/55 Neue Julicher StralRe 22
Diren 39 782/55 Neue Julicher StralRe 24
Diren 39 58/1 Neue Jilicher StralRe 27
Diiren 39 857 Neue Jilicher Stralle 27a
Diren 39 431/57 Neue Jilicher StralRe 29
Diren 39 556/56 Neue Jilicher StralRe 35
Diren 39 557/56 Neue Jilicher StraRe 37
Diren 39 610/56 Neue Julicher StralRe 39
Diren 39 168/55 Neue Julicher StraRe 4
Diren 39 863 Neue Julicher Stralle 41
Diren 39 167/55 Neue Julicher StralRe 6
Diren 39 646/62 Neue Julicher Strae 7
Diren 39 647/62 Neue Julicher Strae 7
Diren 39 403/55 Neue Jilicher StralRe 8
Diren 39 62/2 Neue Jilicher StralRe 9
Diren 39 331/55

Diren 39 698/55

Diiren 39 508/55 SchulstralBe 2

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

143



Diiren 39 55/1 SchulstraBe 2a
Diren 39 897

Diren 39 910

Diiren 39 920 Veldener StraRRe 54
Diiren 39 916 Veldener StraRe 56
Diren 66 348 (teilweise)

Diren 66 47

Diren 66 48

Diren 90 81

Diren 90 62

Diren 90 63

Diren 90 66

Diiren 90 77 Alte Jilicher StraRe 10
Diiren 90 76 Alte Jilicher Strale 12
Diiren 90 75 Alte Jilicher Strafle 16
Diiren 90 74 Alte Jilicher Strafle 18
Diiren 90 86 Alte Jilicher Stral3e 2
Diren 90 73 Alte Julicher Strafle 20
Diren 90 72 Alte Julicher Stralle 22
Diren 90 71 Alte Julicher Stralle 24
Diren 90 85 Alte Julicher Stralle 4
Diren 90 79 Alte Julicher Stralle 6
Diren 90 80 Alte Julicher Stralle 6
Diiren 90 78 Alte Jilicher Stralle 8
Diren 90 148

Diiren 90 166 Eisenbahnstralle 5
Diren 90 108

Diren 90 109

Diren 90 115

Diren 90 153

Diren 90 154

Diren 90 155

Diren 90 156

Diren 90 157

Diren 90 158

Dlren 90 159

Diren 90 118 Josef-Schregel-StralRe 64d
Diren 90 117 Josef-Schregel-Stralle 66
Diren 90 116 Josef-Schregel-Stralle 68
Diren 90 162 Josef-Schregel-StralRe 70
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Diren 90 161 Josef-Schregel-Stralle 72
Diren 90 160 Josef-Schregel-Stralle 74
Diren 90 110 Josef-Schregel-Stralle 76
Diren 90 21

Diren 90 52

Diren 90 87

Diren 90 99

Diren 90 105

Diren 90 106

Diren 90 16

Diren 90 20

Diiren 90 84 Josefstralle 1
Diiren 90 102 JosefstraRe 10
Diiren 90 58 Josefstrafle 11
Diiren 90 101 Josefstrafle 12
Diiren 90 57 Josefstrafle 13
Diiren 90 100 Josefstrale 14
Diren 90 56 Josefstralle 15
Diren 90 98 Josefstralle 16
Diren 90 55 Josefstralle 17
Diren 90 54 Josefstralle 19
Diren 90 83 Josefstrafie 1a
Diren 90 97 Josefstraf3e 20
Diiren 90 53 Josefstrafle 21
Diiren 90 96 Josefstrafle 22
Diiren 90 95 Josefstralle 24
Diiren 90 51 Josefstralle 25
Diiren 90 94 Josefstralle 26
Diiren 90 50 Josefstralle 27
Diren 90 93 Josefstralle 28
Diren 90 49 Josefstral3e 29
Diren 90 82 Josefstralle 3
Diren 90 92 Josefstraf3e 30
Diren 90 48 Josefstralle 31
Diren 90 91 Josefstralle 32
Diiren 90 47 Josefstrafle 33
Diiren 90 46 Josefstrafle 35
Diiren 90 90 Josefstralle 36
Diiren 90 45 Josefstrafle 37
Diiren 90 89 Josefstrafle 38
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Diiren 90 44 Josefstrafle 39
Diiren 90 88 JosefstrafRe 40
Diiren 90 43 Josefstrafle 41
Diiren 90 38 Josefstrafle 43
Diiren 90 37 Josefstralle 45
Diren 90 61 Josefstralle 5
Diren 90 35 Josefstralle 51
Diren 90 33 Josefstralle 53
Diren 90 34 Josefstralle 53
Diren 90 32 Josefstralle 55
Diren 90 19 Josefstralle 56
Diiren 90 31 Josefstralle 57
Diiren 90 18 Josefstrafle 58
Diiren 90 30 Josefstrafle 59
Diren 90 165 JosefstralRe 6,8
Diiren 90 17 JosefstrafRe 60
Diiren 90 29 Josefstrafle 61
Diren 90 15 Josefstralle 62
Diren 90 28 Josefstralle 63
Diren 90 14 Josefstralle 64
Diren 90 27 Josefstralle 65
Diren 90 13 Josefstralle 66
Diren 90 26 Josefstralle 67
Diiren 90 12 Josefstralle 68
Diiren 90 22 Josefstrafle 69
Diiren 90 60 Josefstralle 7
Diiren 90 11 JosefstraRe 70
Diiren 90 10 Josefstralle 72
Diiren 90 59 Josefstralle 9
Diren 90 67 Schulstrafie 10
Diren 90 65 Schulstrafle 12
Diren 90 64 Schulstrafie 14
Diren 90 42 Schulstrafle 18
Diren 90 40 Schulstrafie 20
Diren 90 41 Schulstrafie 20
Diiren 90 39 Schulstralle 22
Diren 90 36 SchulstraBe 24,26
Diiren 90 25 SchulstrafRe 28
Diiren 90 23 SchulstraBe 30
Diiren 90 24 SchulstraBe 30
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Diiren 90 9 SchulstraBe 34
Diiren 90 8 Schulstralle 36
Diiren 90 5 SchulstrafRe 38
Diiren 90 70 Schulstralle 4
Diiren 90 6 SchulstraRe 40
Diren 90 7 Schulstrafl3e 40
Diren 90 4 Schulstral3e 42
Diren 90 3 Schulstralie 44
Diren 90 2 Schulstral3e 46
Diren 90 1 Schulstral3e 48
Diren 90 69 SchulstralRe 6
Diiren 90 68 SchulstraRe 8

4. Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke aufgelést und
neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit
die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§2
Vereinfachtes Sanierungsverfahren
Flr das in § 1 ndher bezeichnete Sanierungsgebiet ,,Nord-Diren” wird die SanierungsmaRBnahme im vereinfach-
ten Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften des Dritten Abschnitts des Baugesetzbuches (§§ 152 - 156a BauGB) wird ausgeschlossen, da sie fiir

die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird.

§3

Genehmigungspflichten

Fir die in & 1 ndher bezeichneten Bereiche finden die Vorschriften des § 144 BauGB iber genehmigungspflich-
tige Vorhaben und Rechtsvorgdnge Anwendung.

§4
Durchfiihrungsfrist
Hier wird auf den Satzungsbeschluss verwiesen.
§5
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemall § 143 Abs. 1 BauGB nach Ratsbeschluss mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbind-
lich.
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Anlage: Lageplan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,,Nord-Diren“
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