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1. Anlass und Gebietsbeschreibung

1.1. Anlass

Anlass fur die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes im vereinfachten Verfahren
gemal § 142 (4) BauGB im Stadtteil Nord-Diren sind erhebliche stadtebauliche Missstande
im historischen Kernbereich, die mit den stadtebaulichen Instrumentarien des allgemeinen
Stadtebaurechts wie etwa Bebauungsplanen allein nicht zu 16sen sind, sondern durch ein
abgestimmtes Gesamtkonzept unter Einsatz von Instrumenten des besonderen
Stadtebaurechts angegangen und behoben werden missen.

1.2. Gebietsbeschreibung und Ausgangssituation

Die Stadt Duren ist Kreisstadt des Kreises Diren und liegt ca. 40 km westlich von Kéin
inmitten des Stadtedreiecks Aachen — Disseldorf — KéIn/Bonn in der flachen Zilpich-Jalicher
Borde. Im Suden und Westen der Stadt schlie3t sich die Eifel mit ihren ausgedehnten Wald-
und Wasserflachen und sehr bewegter Topografie an. In unmittelbarer Nahe nordwestlich
und nordéstlich liegen die Braunkohletagebaue Inden und Hambach, die das Landschaftsbild
nachhaltig verandert haben. Historisch war Duren Marktstadt, Papierstadt und
Verwaltungszentrum. Entlang des Flusses Rur, die heute das griine Riickgrat der Stadt
Duren bildet, entwickelten sich groRe Gewerbebetriebe, die teilweise bereits tber hundert
Jahre an ihren Standorten bestehen. Darlber hinaus wird die Stadt durch verschiedene
Bahntrassen gegliedert: in Ost-West-Richtung die Verbindung zwischen Aachen und Kdln, in
Nord-Sud-Richtung nach Julich und Zilpich und nach Stidwesten nach Heimbach im
Nationalpark Eifel und zur Rurtalsperre (Rursee). Die Innenstadt Direns entstand nach der
umfassenden Zerstérung im Zweiten Weltkrieg an alter Stelle neu. Der Verlust alter
Baukultur veranderte das Stadtbild nachhaltig.

Der Kernbereich Nord-Durens umfasst das einzige im baulichen Zusammenhang erhaltene
Grunderzeitquartier der Stadt Diren. Die geschlossene bauliche Substanz, die von der
Zerstorung im Zweiten Weltkrieg und grofReren stadtebaulichen Veranderungen danach
weitgehend verschont geblieben ist, besitzt aufgrund ihrer Einzigartigkeit fur Daren und als
Beispiel eines Stadtteils als klassischer Industriestandort des 19. Jahrhunderts einen grol3en
bauhistorischen Wert. Bis zur SchlieBung und Verlagerung vieler Betriebe in den 1950er
Jahren beherbergte Nord-Diren zahlreiche Fabriken, darunter Unternehmen der traditionell
in DUren ansassigen Papierindustrie, aber auch Metall-, Teppich-, Glas- und Zuckerfabriken,
die das Bild des Stadtteils nachhaltig beeinflusst haben.

Der Hauptbahnhof liegt direkt am stidlichen Kernbereich ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung.
Nord-Duren besitzt also eine hervorragende Anbindung an den Regionalverkehr. Die
Bahnlinie hat flr den Stadtteil gleichzeitig aber auch eine trennende Wirkung als baulich-
raumliche Zasur zum Stadtzentrum Durens, das sich sudlich der Bahntrasse anschlief3t.

Aufgrund einer langen Historie soziobkonomischer und stadtebaulicher Defizite steht der
Stadtteil Nord-Duren bereits seit den 1970er Jahren im Fokus der Stadterneuerung. Ein
zentrales stadtentwicklungs- und sozialpolitisches Ziel war und ist dabei die Revitalisierung
des Stadtteils unter Erhalt der bestehenden Gebaude- und Sozialstruktur. In der
Vergangenheit wurden bereits verschiedene stadtentwicklungspolitische Férderma3nahmen
umgesetzt, um das Grinderzeitquartier nachhaltig aufzuwerten und zu stabilisieren. Einige
der Projekte erzielten dabei zwar auch eine Aufwertung des Stadtbilds durch punktuelle
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Wohnumfeldverbesserungen. Die dringend notwendigen privaten Investitionen blieben
jedoch weitgehend aus; in der Konsequenz verscharfen sich die offensichtlichen baulichen
Missstadnde zunehmend an einer Vielzahl der bestehenden Gebaude.

Gegenwartig finden sich v. a. in den griinderzeitlichen Gebaudebestanden im Kerngebiet
Nord-Direns immobilienwirtschaftliche Problemlagen, die durch eine hohe Leerstandsquote
von Ladenlokalen, eine marode Bausubstanz und durch verwahrlosten Wohnraum
charakterisiert sind. In jingerer Vergangenheit ist verstarkend eine Bewirtschaftungspraxis
hinzugetreten, die unter minimalen Instandhaltungskosten und einer Ausnutzung von
Notlagen der Mieterschaft auf maximale Gewinne ausgerichtet ist. Diese
Vermarktungsstrategien schlagen sich insbesondere im historischen Kernbereich von Nord-
Duren in einer Manifestierung von sogenannten Problemimmobilien nieder.

2. Zusammenfassung des Anfangsverdachts und der
Untersuchungsergebnisse

Aufgrund der Entwicklung des Stadltteils in den letzten Jahren und Jahrzehnten kann davon
ausgegangen werden, dass die sozialen, strukturellen und im Ergebnis auch die
wohnungsmarktrelevanten sowie baulichen Faktoren und Defizite die schon heute
erkennbaren Probleme im Quartier weiter verscharfen werden. In Anbetracht des evident
erkennbaren Ausmales der vielschichtigen stadtebaulichen Problemlagen ist davon
auszugehen, dass die Defizite mit dem einfachen stadtebaulichen Instrumentarium nicht
abzubauen sind bzw. keine positive umfassende Entwicklung eingeleitet werden kann.
Vielmehr ist erkennbar, dass die Probleme in Nord-Diiren zusammenhangend auf der
Grundlage eines abgestimmten Gesamtkonzepts angegangen werden mussen. Dazu gehort
auch ein aktives Handeln der Stadt Diren auf dem Immobilienmarkt und erhdhte
Steuerungsmaoglichkeiten, um die Immobilieneigentiimerschaft zu den dringend
erforderlichen Modernisierungen zu aktivieren.

Angesichts der skizzierten Schwachen und Probleme hat der Rat der Stadt Diren im
Zusammenhang mit der Beantragung zur Aufnahme in das Land/Bund Férderprogramm
».Modellvorhaben Problemimmobilien* und auf Grundlage der entsprechenden Empfehlung
einer Voruntersuchung durch das Institut fir Bodenmanagement im Juli 2018 die
Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen (VU) flr das Sanierungsverdachtsgebiet
Nord-Diren beschlossen. Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen die Beurteilungs- und
Entscheidungsgrundlage daflr schaffen, ob eine stadtebauliche Sanierungsmaflinahme das
geeignete Instrument ist, den substanziellen und funktionalen Mangeln im Gebiet zu
begegnen.

2.1. Vorliegen stadtebaulicher Missstande

Vorlage fir die Durchfuhrung einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme ist das Vorliegen
stadtebaulicher Missstande im Untersuchungsraum. Der Begriff des stadtebaulichen
Missstands wird in §136 Abs. 2 Bau GB gesetzlich bestimmt: ,Stadtebauliche Missstande
liegen vor, wenn 1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter Bertcksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
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Klimaanpassung nicht entspricht oder 2. das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen®. Unter 1. werden
sogenannte Substanzmangel und unter 2. sogenannte Funktionsmangel beschrieben.

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse zeigen, dass im Untersuchungsgebiet sowohl
Substanzmangel als auch Funktionsmangel vorliegen. Dabei zeigt sich eine deutliche
Konzentration auf den historischen Kernbereich von Nord-Diren. Dieser umfasst grob
beschrieben die Griinderzeitbebauung zwischen Malteserstralle/Karlstralie/Meckerstralie im
Norden und Fritz-Erler-StraRe/Eisenbahnstrale im Siden. Mit eingeschlossen sind mehrere
bisher gewerblich genutzte Areale, die offensichtlich nicht mehr in ihrer urspriinglichen
Funktion genutzt werden.

Nahezu im gesamten Kernbereich treffen beide Grundfalle stadtebaulicher Missstande
zusammen,; sowohl Kriterien der Substanzmangel als auch Aspekte der Funktionsmangel
sind eindeutig erflllt (siehe folgende Abschnitte). Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Funktionen des Kernbereichs wiegen die dokumentierten Missstdnde umso schwerer: Das
historische Zentrum markiert nicht nur einen bedeutenden innerstadtischen Wohnstandort
von besonderem baukulturellen Wert. Teile des Kernbereichs sind dartiber hinaus zuktinftig
Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum® und haben
dementsprechend eine hohe versorgungsstrukturelle Bedeutung fir Nord-Diren und die
umliegenden Bereiche.

2.2. Missstiande Bauzustand, Wohnen und Wohnumfeld

Die objektspezifische Analyse des Bauzustands der Bestandsgebaude hat bestatigt, dass
sich Gebaude mit deutlichen bis schwerwiegenden bausubstanziellen Mangeln im gesamten
Kernbereich konzentrieren, wobei insbesondere das ,Dreieck” KarlstralRe/Alte Julicher
StraRe/Neue Jilicher Strafl’e negativ hervortritt. Ein weiterer Schwerpunkt
sanierungsbedurftiger Gebaude kristallisiert sich in der Johanniterstralle, der Schulstralle
sowie in Teilbereichen der Josefstral’e und Kirchstral3e heraus. Ein hoher Anteil der
Gebaude mit mittelfristigem und dringendem Handlungsbedarf entfallt dabei auf historische,
grinderzeitliche Bausubstanz mit stadtbildpragender Wirkung. Die Bauschaden und
Instandsetzungsmangel beeintrachtigen nicht nur die Wohnqualitdten massiv; auch die
Quartiersqualitaten sowie das Stadtbild insgesamt erfahren hierdurch eine deutliche
Abwertung.

Die Hausbegehungen der Task Force Problemimmobilien innerhalb der vergangenen drei
Jahre haben zudem insbesondere in griinderzeitlichen Gebauden mehrfach rechtswidrige
Wohnverhaltnisse offenbart, die den im Baugesetzbuch verankerten Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eindeutig widersprechen. So haben Begehungen
regelmafig bauordnungsrechtliche Mangel (fehlender Brandschutz, fehlender zweiter
Rettungsweg), dramatisch unzeitgemafRe Ausstattungsstandards (Kohle-Einzelofen,
fehlende Heizung, auf3erhalb der Wohnung befindliche sanitare Einrichtungen) sowie zum
Teil massive Uberbelegungen und die missbrauchliche Zweckentfremdung der
Wohneinheiten als Sammelunterkunft offenbart.

Der Gebaudebestand innerhalb des Kernbereichs entstammt Uberwiegend der Griinderzeit
und vereinzelt aus den 1950er bis 1970er Jahren. Die vorgefundenen Zustande liegen nach
Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen in zahlreichen Gebaude vor. Die
Befragung der Eigentimer ergab zudem, dass auch von deren Seite ein erheblicher
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Sanierungsbedarf gesehen wird. Weiterhin besitzen die riickwartigen Grundsticksbereiche
im Kernbereich aufgrund der starken Versiegelung lediglich eingeschrankten Nutzwert fir die
Bewohner. Sie wirken als Hitzeinseln und stellen damit einen Mangel in Bezug auf die nétige
Klimaanpassung dar. Ein Ausgleich durch 6ffentliche Griinflachen ist in vielen StralRenziigen
des Kernbereichs nicht gegeben. In Kombination mit dem stellenweise stark verschmutzten
offentlichen Raum sowie zweckentfremdeten Spielplatzen sind die Wohnumfeldqualitaten in
vielen Stralenziigen massiv beeintrachtigt. Das Untersuchungsgebiet kann damit seine
zentrale Aufgabe als innerstadtischer Wohnstandort nicht der Funktion angemessen
wahrnehmen.

2.3. Missstande Einzelhandelsstruktur

Die Einzelhandelslage Nord-Duren weist deutliche Funktionsschwachen auf. Zwar besteht in
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein breites Angebot. Das Warenangebot
konzentriert sich jedoch tUberwiegend auf Anbieter aus dem Niedrigpreissegment. Die
Leerstande im Hauptgeschaftsbereich wirken sich im Zusammenspiel mit den festgestellten
baulichen Mangeln sowie der Barrierewirkung der Josef-Schregel- und Neuen Jilicher
Stral3e negativ auf das Straenbild und die Einkaufsatmosphare aus und sind neben
weiteren Faktoren (wie z. B. Angebotsqualitat) Anzeichen einer Abwartsspirale, die es
insbesondere angesichts der zukunftigen Funktion als Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt aufzuhalten gilt.

2.4. Missstande Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Der o6ffentliche Raum im Kernbereich offenbart an vielen Stellen deutlichen
Handlungsbedarf, was sich insbesondere in verstarkten Miillablagerungen, der Entstehung
von Angstraumen oder starken Abnutzungserscheinungen freiraumplanerischer Elemente
aullert. In der Konsequenz strahlen die Defizite im 6ffentlichen Raum negativ auf die
umgrenzenden Wohngebiete aus und beeintrachtigen darlber hinaus die Aufenthaltsqualitat
und Einkaufsatmosphare der Einzelhandelslage Nord-Diren. Einige Spielplatze im Quartier
werden gegenwartig zweckentfremdet. Dies aulert sich in einer Verunreinigung z. B. durch
Glasflaschen oder auch Spritzen. Insgesamt wird deutlich, wie die Investitionen der Stadt
Duren der vergangenen Jahre nur teilweise Wirkung zeigen, wenn die Spielplatze nicht
ungefahrdet genutzt werden kénnen. Hier ist ein deutlicher Funktionsmangel erkennbar.

2.5. Missstande soziale und kulturelle Infrastruktur

Der Stadtteil Nord-Diren weist eine gute Versorgung mit Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur auf. Es besteht ein vielfaltiges Angebot an Aktivitaten und
Unterstitzungsmaoglichkeiten fir die Bewohnerschaft. Der Stadtteil ist gut vernetzt, und Gber
die Stadtteilvertretung Nord-Duren kdnnen die Burgerinnen und Birger ihre Anliegen
wirkungsvoll vertreten. Eine verstarkte Kommunikation zu und mit denjenigen Institutionen im
Stadltteil, die noch nicht ausreichend eingebunden sind, erscheint jedoch erforderlich. Dazu
zahlen die unterschiedlichen Moscheevereine, die teilweise sehr unterschiedliche Teile der
Bewohnerschaft in Diren ansprechen (aufgrund von Herkunft, Sprache, etc.). Im Stadtteil
befinden sich mehrere kulturelle Einrichtungen und Veranstaltungsorte. Diese bilden Ansatze
einer Kreativ- und Kulturszene, die eine wichtige Ressource fiir die zuklinftige Entwicklung
des Stadtteils bilden kann. Gegenwartig ist jedoch nicht absehbar, dass sich der Stadtteil
ohne steuernde Unterstlitzung der Stadt zum Kultur- und Kreativstandort weiterentwickeln
wird.

2.6. Missstande Verkehrsinfrastruktur
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Bei der Bewertung der verkehrlichen Situation zeigt sich, dass aktuell im Umfeld des Eregli-
Platzes im urbanen Zentrum von Nord-Diren ein Konfliktpotenzial besteht: Nicht
bertcksichtigte Geschwindigkeitsbegrenzungen, ein zum Teil riicksichtsloses
Verkehrsverhalten sowie die unibersichtliche Kreuzungs- bzw. Einmindungssituation tragen
zur Verunsicherung aller Verkehrsteilnehmer bei. Fehlende Querungshilfen trotz hoher
FulRgangerfrequenzen zwischen den Einzelhandelsgeschaften beiderseits der Josef-
Schregel-Stralte beeintrachtigen die Funktionalitat dieses Quartiersauftakts, der mit den
Versorgungseinrichtungen zugleich auch Quartiersmittelpunkt ist.

2.7. Fazit

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Untersuchungsgebiet Nord-Diren im
historischen Kernbereich den zeitgemalien stadtebaulichen Anforderungen funktional,
substanziell und stadtgestalterisch nicht entspricht. Die Erflllung der Aufgaben des
Kernbereichs als innerstadtischer Wohnstandort, Arbeits- und Versorgungsbereich sind
deutlich beeintrachtigt. Die Strategie zur Behebung der stadtebaulichen Missstande sollte auf
den historischen Kernbereich von Nord-Diiren fokussiert werden, da hier die Uberlagerung
von Substanz- und Funktionsmangeln angesichts der zugewiesenen Funktionen besonders
stark ins Gewicht fallt. Besonders gravierend stellt sich die Lage im ,Dreieck” Karlstrale/ Alte
Julicher Strafle/Neue Julicher Stralle sowie im Umfeld der Johanniterstral’e und Teilen der
Josefstralle und Kirchstraflte dar. Aber auch in den brigen Stralten des Kernbereichs wird in
der Bebauung aus der Griinderzeit bei Zutrittsmoglichkeit haufig ein erheblicher
Modernisierungsriickstand vorgefunden, was einen gro3flachigen Umgriff des
Sanierungsgebietes erfordert. Hier ist ein Blindel von MaRnahmen erforderlich, um die
wichtige Funktion als innerstadtischer Wohn- und Versorgungsstandort und somit die
Attraktivitdt von Nord-Diren nachhaltig zu steigern. Fur eine nachhaltige Sanierung des
Quartiers sollten auch die vorhandenen Flachenpotenziale fur eine stadtebauliche und
funktionale Aufwertung aktiviert werden. AulRerdem sollten die ersten Ansatze einer Kreativ-
und Kulturszene unterstitzt und die weitere Ansiedlung von kreativen und kulturellen
Nutzungen angestrebt und geférdert werden. Flr leerstehende Ladenlokale in Gebauden der
Griinderzeit, aber auch fir historische Gewerbehallen werden derzeit passende,
substanzschonende Nachnutzungen gesucht. Hier erweitern kulturelle und kreative
Einrichtungen das Spektrum an Mdglichkeiten. Kulturelle und kreative Einrichtungen und
Funktionen sind im Einzelfall als vermittelnde Nutzungen zwischen Wohnen und Gewerbe
geeignet und kénnen Beitrage zu einer nutzungskonfliktarmen Koexistenz leisten. Eine
konsequente Entwicklung des Quartiers in diese Richtung kénnte sich auf den Lagevorteil
Hauptbahnhof und die attraktive Altbausubstanz stitzen und damit Nord-Diren zu einem
Kreativquartier mit regionaler Strahlkraft machen. Die umfassende Analyse und Darstellung
der stadtebaulichen Missstande ist den Vorbereitenden Untersuchungen zum Stadtteil Nord
Duren zu entnehmen.
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3. Sanierungsziele, MaBnahmen und sanierungsrechtliche
Instrumente

3.1. Sanierungsziele

Nach § 140 Nr. 3 BauGB umfassen die Vorbereitenden Untersuchungen die Bestimmung der
Ziele und Zwecke der Sanierung. Diese wurden aus dem Integrierten Handlungskonzept
Problemimmobilien Nord-Diren (2018) abgeleitet und auf Grundlage der Ergebnisse der
Untersuchungen weiterentwickelt und konkretisiert. Das Ubergeordnete Ziel besteht darin,
die festgestellten stadtebaulichen Missstande in ihrer Ursache zu beheben.

Das Ubergeordnete Entwicklungsleitbild fur Nord-Diren kann dabei wie folgt
zusammengefasst werden:

sErneuerung des Stadltteils hin zu einem attraktiven, stadtzentralen und gut
ausgestatteten Kreativ- und Wohnstandort mit einer stabilen durchmischten
Nachbarschaft und sanierter Bausubstanz. Neben der offensiven Steuerung der
behutsamen Modernisierung und Instandsetzung der historischen Besténde, wird ein
wesentlicher Bestandteil dabei die Umnutzung mehrerer untergenutzter oder
leergefallener Gewerbeareale im Sanierungsgebiet sein. Die leerfallenden
Gewerbestrukturen werden als Chance begriffen, den Altbaubestand um moderne
Wohnquartiere mit Angeboten fiir unterschiedliche Zielgruppen zu ergédnzen” (siehe
Vorbereitende Untersuchungen fiir das Sanierungsverdachtsgebiet Nord Diiren).

Die Sanierungsziele sind in die nachfolgenden Themenfelder gegliedert:
Stadtebauliche Entwicklung und Denkmalschutz

» Schaffung eines attraktiven innenstadtnahen Wohnquartiers, das sich durch seinen
Reichtum an Grinderzeitgebauden und seine ansprechende Erganzung um
Neubauvorhaben auszeichnet

» Fortschreibung der charakteristischen Blockstruktur durch Sanierung von
stadtbildpragenden Bauten oder ggf. Ersatz durch Neubauten

» Umnutzung und stadtebauliche Entwicklung untergenutzter Gewerbeflachen

= Schlieffung von Baullicken

» Starkung des Stadtteilauftakts/-mittelpunkts

= Aufwertung von 6ffentlichen Raumen und Freiflachen

= Entsiegelung und teilweise Entkernung der hoch verdichteten Innenblockbereiche

» Aufwertung und Belebung oder ggf. SchlieRung der Gassen in den
Blockinnenbereichen

= In Einzelfallen Abriss und ggf. Neubau von Wohnraum

= Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
Beschluss und Umsetzung der Denkmalbereichssatzung

» Stadtebauliche Losungen zur Reduktion der Emissionsprobleme zwischen Wohnen
und Gewerbe

» Verbesserte und attraktivere Anbindung des Stadtteils an das Bahnhofsumfeld und
die Innenstadt (auRerhalb der Gebietskulisse)
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» Verbesserung der Sicherheitslage rund um das Haus der Stadt (direkt stdlich des
Untersuchungsgebiets)

Wohnungs- und immobilienwirtschaftliche Entwicklung

= Sicherung und Starkung der Wohnfunktion

= Aufwertung der grunderzeitlichen Gebaudebestande

» Aufwertung des Gebaudebestandes durch zielgruppenspezifische und dem
historischen Kontext entsprechende Instandsetzungs-, Modernisierungs- und
NeubaumafRahmen

» Modernisierung- und Instandsetzung historischer Gebaude zur Schaffung nachhaltig
attraktiver Wohnraumangebote fiir eine ausgewogene soziale Mischung

» Behebung des Modernisierungsstaus u.a. bei strukturell auftretenden Mangeln wie
fehlende Bader und Kichenanschlisse, nicht abgeschlossene Wohneinheiten und
Durchgangszimmer, Brandschutzmangel, mangelhaftes Heizungssystem. Das
Sanierungsziel Modernisierung umfasst daher u.a. die Schaffung von
abgeschlossenen Wohneinheiten mit Badern und Kichenanschlissen,
Grundrissanderungen zur Vermeidung von Durchgangszimmern, die Behebung der
Brandschutzmangel und die Bereitstellung einer Zentralheizung.

= Verbesserung der Wohnraumqualitat und -vermarktbarkeit durch Modernisierung,
Behebung von Ausstattungsdefiziten in den Wohnungen (insbesondere fehlende
Bader/Kuchen, fehlender Brandschutz) und nachfragegerechte Veranderung von
Wohnungszuschnitten durch Umbaumalnahmen

= VergroRerung des Angebots an unterschiedlichen Wohnformen durch Neubau und
Sanierung der Bestande

» Foérderung von Wohnraumangeboten fir unterschiedliche Nutzergruppen (Familien,
Studierende, bewegungseingeschrankte Personen, ...) zugunsten von Vielfalt und
Durchmischung im Quartier und zur Férderung stabiler Nachbarschaften

= Schaffung von Anreizen flir den Wohnungsneubau

» Sicherung und Férderung glinstiger Wohnraumangebote und von sozialem
Wohnungsbau

= Schaffung von Anreizen flr die Sanierung und Modernisierung der Wohnimmobilien
durch die private Eigentimerschaft, z. B. steuerliche Abschreibungen fir
Maflnahmen im Sinne der Sanierungsziele (§§ 7h und 10f EStG)

= Beratung und finanzielle Unterstitzung der Immobilieneigentimer bei der
Bewirtschaftung und Modernisierung ihrer Immobilien

= Umsetzung Pilotprojekt ,Musterhaus®

» Verbesserung des subjektiven Sicherheitsgefiihls und des Beheimatet-Seins durch
Wohnumfeldverbesserungsmaflinahmen

= Angemessene Sicherung der Erholungsfunktion des Wohnumfeldes fur die den
Standort pragende Wohnnutzung, u.a. durch Entsiegelung und Begriinung der
Innenhdfe

Entwicklung der lokalen Okonomie und der Kreativwirtschaft

= Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbebetriebe und
Einrichtungen mit stabilisierender Wirkung
» Sicherung des Nahversorgungsstandorts
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» Starkung der Einzelhandelsfunktion im Geltungsbereich des Einzelhandelskonzepts
(sudlicher Kernbereich)

» Beseitigung der Leerstande insbesondere in den gewerblich genutzten
Gebaudeteilen (Ladenlokale) durch neue, wirtschaftlich tragfahige Nutzungskonzepte

= Verringerung des gewerblichen Leerstandes durch Gewinnung neuer
Nachfragegruppen von auRerhalb durch zielgerichtetes Standortmarketing

= Vorubergehende Beseitigung von Leerstand durch Unterstiitzung von
Zwischennutzungen, insbesondere im imagebildenden Segment der Kreativwirtschaft

= Gezieltes Anwerben von Gewerbetreibenden, insbesondere aus dem Bereich der
Kreativwirtschaft sowie Gewerbe des Gesundheitswesens (Arzte, Apotheken,
Physiotherapie, Fitness, etc.)

» Fdrderung neuer attraktiver gastronomischer und kultureller Angebote im Stadstteil

=  Vermittlung verfligbarer Rdume an Kreative und Kinstler zur Unterstitzung der
Stiftung einer positiv besetzten Quartiersidentitat

= Abstimmung von Offnungszeiten und Nutzungsintensitat der Gastronomie mit den
Bedurfnissen der Wohnnutzung

* Vermeidung weiterer Trading-Down-Prozesse z. B. durch Verhinderung der
Ansiedlung von Nutzungen mit Storpotential, wie bspw. Gberwiegend nachtaktive
Vergnugungsstatten

» Imageaufwertung des Standortes

Soziale Entwicklung und Bildung

= Erreichen einer ausgewogenen Mischung der Bewohnerschaft

» Fdrderung einer ausgewogenen sozialen Mischung der Bewohnerschaft bei
Sicherung gunstiger Wohnraumangebote

= Unterstutzung und Ausbau sozialer Infrastruktureinrichtungen (privat, stadtisch), v.a.
Unterstltzung bei der raumlichen Implementierung von sozialer Infrastruktur mit
Angebotsmangel (hier insbesondere Kitas)

» Fdrderung des Zusammenlebens verschiedener Kulturen im Stadtteil

= Hilfe zur Integration von Neuburgern in die Nachbarschaft Nord-Diren (inklusive
beruflicher Qualifikation)

= Unterstltzung der bildungspolitischen Zielsetzung der Stadt Diiren und zugleich der
lokalen Gesundheitsékonomie (LVR, soziale Beschéaftigungstrager) zur Ansiedlung
von Hochschul- und sonstigen Bildungseinrichtungen insbesondere fir Pflegeberufe

Freiraumentwicklung, Klima und Stadtékologie

» Starkung der Innenentwicklung durch Wiedernutzung brachgefallener Liegenschaften
sowie ungenutzter Gebaude

= Verbesserung des Stadtklimas und Berlcksichtigung von Umweltschutzaspekten

» Aufwertung der vorhandenen Griin- und Freiflachen im Kernbereich

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

» Schaffung, bzw. Ertlichtigung von Spiel- und Sportmdglichkeiten

= Beseitigung von Altlasten

= Entsiegelung versiegelter Flachen
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» Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse und nutzbarer Freiflachen fir die
Bewohnerschaft durch Entkernung sowie Entsiegelung und Begriinung von
Hofflachen

= Starkere Durchgriinung zur Verbesserung des Stadtklimas (z. B. weitere
Strallenbaume, Realisierung eines hohen Grinanteils in den Potenzialbereichen)

» Moderate bauliche Dichte und geringe Versieglung bei Neubauvorhaben

= Malnahmen fir Bodenschutz und Mikroklima bei Neubauvorhaben (z. B.
Grindacher)

= Energetische Gebaudehlllen unter Berucksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte

» Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung in den Potenzialbereichen und im Bestand,
u. a. fur die Versorgung der Vegetation in Trockenperioden und den Umgang mit
Starkregenereignissen

Verkehrsentwicklung und 6ffentlicher Raum

» Rickbau von stadtebaulichen Missstanden zugunsten von nutzbaren 6ffentlichen
Raumen (Ottensgasse)

» Verbesserung der Funktionalitat und Gestaltung der Quartierseingangssituation am
Eregdli-Platz

= Attraktive Gestaltung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StralRenraum,
insbesondere der Neuen Julicher Stral3e und der Alten Julicher Stral3e

»= Umsetzung von MalRnahmen zur Reduzierung von Verkehrslarmbelastungen

= Verkehrsberuhigung im Kernbereich

= Sichere Querungsmoglichkeiten

» Sichere Fahrradwege

= Neuordnung des Parkens

» Formulierung von Gestaltleitlinien fir Werbeanlagen und Warenprasentation im
offentlichen Raum

3.2. MaBnahmen und sanierungsrechtliche Instrumente

Zur Zielerreichung wurden sowohl im Integrierten Handlungskonzept Problemimmobilien
Nord-Duren (2018) als auch in den Vorbereitenden Untersuchungen Mallinahmen entwickelt.
Die Mallnahmen werden durch die stadtebaulichen Instrumente des allgemeinen und
besonderen Stadtebaurechtes flankiert werden, um eine bessere Zielerreichung zu
gewahrleisten. Dies umfasst auch die Entwicklung identifizierter Potenzialflachen im
historischen Kernbereich.

MaBRnahmen des Stadtebauférderprogramms

Folgende MalRnahmen aus dem Integrierten Handlungskonzept Problemimmobilien Nord-
Diren (2018) und den Vorbereitenden Untersuchungen werden bereits Uber die
Stadtebaufdérderung finanziert bzw. sind fur eine Férderung vorgesehen:

= Sanierungstrager

= Aktivierende Immobilienberatung — Quartiersarchitekten
=  Musterhaus

= Modernisierung und Instandsetzung

» Fassaden- und Hoferneuerungsprogramm
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= Erwerb von Problemimmobilien und Rickbau u.a. auf einen sanierungsfahigen
Zustand
» Umgestaltung Platz- und Grinanlage St. Joachim

Diese Mallnahmen dienen vor allem dazu, die Immobilieneigentiimerschaft zu aktivieren und
sie zur Investition in ihre Gebaude anzuregen oder dies indirekt durch die Aufwertung des
offentlichen Raumes im Umfeld zu unterstiitzen. Der Erwerb von Problemimmobilien
ermdglicht es der Stadt Diren, selber aktiv punktuell einzugreifen, wenn Immobilien auf
Grund ihrer exponierten Lage, der besonders schitzenswerten Gebaudesubstanz bzw.
erheblicher negativer Ausstrahlung auf das Umfeld im Erneuerungsprozess priorisiert
bearbeitet werden mussen.

Potenzialflachen und MaRnahmen als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden Potenzialflachen identifiziert, die
aktuell von leerstehenden oder mindergenutzten Gewerbestrukturen gepragt sind bzw. auf
denen die gewerbliche Nutzung in absehbarer Zeit aufgegeben werden soll. Diese
Potenzialflachen werden zu unterschiedlichen Phasen der stadtebaulichen Sanierung flr
eine Umnutzung zur Verflgung stehen. Hier bietet sich die besondere Gelegenheit,
innenstadtnah und in Nachbarschaft zum Bahnhof Diren Flachen zur Entwicklung von
neuen Wohnquartieren in zentraler Lage zu nutzen.

Es handelt sich um die

» Potenzialflache der Fa. Briick: Das Gelande der Firma Briick im Blockinnenbereich
der Neuen Jilicher Stralle, der Veldener Strale, der Johanniterstral’e und der
Malteserstralle soll neu geordnet werden. Es ist kiinftig eine ergdnzende
Wohnbebauung im Blockinnenbereich angedacht. Um eine den Sanierungszielen
entsprechende Neuordnung des Areals zu ermdglichen, ist fur die Potenzialflache die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich.

» Potenzialflache Schulstraflte: Die Umnutzung der Gewerbeflachen an der Schul-
strale (noérdlich der Schulstral’e, westlich Eisenbahnstrale) soll zukiinftig ebenfalls
der Starkung der Wohnfunktion innerhalb des Quartiers dienen. Fur eine Neuordnung
des gesamten Gebiets muss der Flachennutzungsplan in Teilen geandert werden.
Auerdem muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um die Sanierungsziele zu
sichern und Planungssicherheit zu gewahrleisten

= Potenzialflache Alte Julicher Stral3e 67: Auf der Gewerbeflache Alte Julicher
StralRe 67 kann fur den Fall der Verlagerung des bestehenden Logistikbetriebs
ebenfalls ein Wohnquartier entwickelt werden. Eine Neuordnung des Gebiets in
Richtung Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO wirde angesichts des
untergeordneten Anteils an der Gesamtdarstellung dem Entwicklungsgebot aus § 8
Abs. 2 BauGB geniligen. Um die Sanierungsziele zu sichern und Planungssicherheit
zu gewabhrleisten, ist jedoch auch fur diese Potenzialflache die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.

» Potenzialflache Ottensgasse: Dem Strallenraum der Ottensgasse fehlt in seiner
heutigen Auspragung eine ausreichende soziale Kontrolle, die negativen
Verhaltensformen an diesem Ort entgegenwirken und der Kriminalpravention dienen
kénnte. Daher soll die Ottensgasse zu einem lebendigen und einsehbareren
Strallenraum umstrukturiert werden. Im Blockinnenbereich sollen Wohngebaude mit
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Geschosswohnungen und Zugangen sowie ggf. Balkonen zur Gasse errichtet
werden. Im Zuge der Projektkonkretisierung sollte gepruft werden, ob flr eine
etwaige Neubebauung die Genehmigungsméglichkeit nach § 34 BauGB besteht.
Sollte diese Option nicht in Betracht kommen, wird fur die Projektrealisierung
ebenfalls die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

= Neuordnung Areal Nordschule: Auf dem Areal der ehemaligen Nordschule méchte
die Eigentimerin die vorhandenen Bildungseinrichtungen erweitern.

Eine Darstellung der identifizierten Potenzialflachen ist der Vorbereitenden Untersuchung zu
entnehmen (Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen 2021: Vorbereitende Untersuchungen
Nord-Diren, S. 112).

Wahrend der Vorbereitenden Untersuchungen stellte sich zudem ein erhéhter
Handlungsbedarf im Bereich des Gebietsauftakts heraus (Umfeld des Eregli-Platzes). Dieser
soll qualifiziert werden, um seine Funktionalitat als Versorgungszentrum und
Quartierszentrum zu gewahrleisten. Vor allem die Sicherheit der querenden Fuliganger soll
erhdht werden, der Gebietsauftakt aber auch baulich wirksamer gefasst werden. Eine
verkehrliche Neuordnung dieses Bereichs — unter Berlicksichtigung der Bindefrist der
bisherigen FérdermalRnahmen — ist erforderlich. Es sollen unterschiedliche Malinahmen der
Verkehrsberuhigung geprift werden, die die Situation am Eregli-Platz entspannen kdnnen.

Um auf Grundlage eines Orientierungsrahmens die stadtebauliche Entwicklung im
Sanierungsgebiet Nord-Diren auf den Potenzialbereichen vorantreiben zu kénnen, wurde
vom Planungsbiro Dr. Jansen Stadt- und Regionalplanung GmbH eine stadtebauliche
Konzeption mit anschaulichen Gestaltungsvarianten in Form von Testentwurfen erarbeitet.
Hiermit liegen fur die jeweilige Flache, dem Umfeld und der Nutzungsart und -intensitat
angemessene Vorschlage fur die ErschlieBung und Nutzung und bauliche Verdichtung vor,
die im jeweiligen Einzelfall weiterentwickelt werden sollen.

Der Rahmenplan mit stadtebaulicher Konzeption ist wie die Begrindung fachliche Grundlage
der Sanierungssatzung und Anlage zur Beschlussvorlage.

Sanierungsrechtliche Instrumente

Neben den direkten Férdermdglichkeiten dienen die Genehmigungsvorbehalte gemaR § 144
BauGB der erweiterten Handlungsmaglichkeit der Stadt Diren und der Steuerung der
Entwicklung im Sanierungsgebiet zur Erflllung der Sanierungsziele (siehe Kap. 4.1). Auch
die weiteren rechtlichen Wirkungen erméglichen eine verbesserte Steuerungsmaoglichkeit.
Dazu zahlt vor allem das Vorkaufsrecht nach § 24 (1) Nr. 3 BauGB, die Aufhebung von Miet-
und Pachtverhéltnissen nach §§ 182 — 186 BauGB und der Sozialplan mit Harteausgleich
nach § 181 BauGB (siehe Kapitel 4.2).

4. Begriindung fur Auswahl des vereinfachten Verfahrens und der
Einbeziehung der Genehmigungsvorbehalte

Die Kommune hat bei ihrer Entscheidung Uber die Durchfihrung der Sanierung im
klassischen oder vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmte gesetzliche
Voraussetzungen zu beachten. Sie hat bei der Wahl des Verfahrens also keinen
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Ermessensspielraum. Das bedeutet, die Kommune ist verpflichtet, die Vorschriften tber die
Behandlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen gemaf §§ 152 ff. BauGB
(klassisches Verfahren) anzuwenden, wenn sie fur die Durchfihrung der Sanierung
erforderlich sind oder die Durchflihrung durch den Ausschluss voraussichtlich erschwert
wird. Dieselbe Aussage gilt im Umkehrschluss entsprechend fiir das vereinfachte
Sanierungsverfahren nach § 142 (4) BauGB. Die Kommune darf die Vorschriften Gber die
Behandlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen nicht einsetzen, wenn ihre
Anwendung fur die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchflihrung
ohne diese voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mit Bodenwertsteigerungen, welche den erheblichen organisatorischen und finanziellen
Aufwand kompensieren kénnen, der regelmaig durch die bei Sanierungen im klassischen
Verfahren anfallenden Verwaltungsarbeiten entsteht, ist im Sanierungsgebiet Nord-Diren
nicht zu rechnen (ausfuhrliche Begriindung siehe VU Kap. 7). Fir das Erreichen der
Sanierungsziele in Nord-Diren stehen flr den Bereich der Griinderzeitbestande mit
Wohnnutzung nicht die grundlegende Umstrukturierung, vielmehr der Erhalt, die
Instandsetzung sowie die Modernisierung im Fokus. Auch plant die Stadt Duren keine
Strallenumbaumafnahmen und nur geringe Investitionen in den 6ffentlichen Raum. Die
Abschopfung eines sanierungsbedingten Mehrwerts aus 6ffentlichen Infrastrukturmaf-
nahmen ist daher nicht zu erwarten. Bei der Entwicklung der ehemals gewerblichen
Potenzialflachen mit Wohnungsneubau steht eine Entwicklung im Sinne der Sanierungsziele
im Fokus. Zum einen sehen die Sanierungsziele eine ausgewogene soziale Mischung vor,
zum anderen ist nach aktuellem Erkenntnisstand nicht davon auszugehen, dass sich das
Mietpreisniveau in Nord-Diren durch die Sanierungsmalinahme nennenswert erhoéht,
sondern vielmehr stabilisiert wird.

Die Sanierung kann durch Bodenwertsteigerungen auch erschwert werden, wenn dadurch
der fir Ordnungsmalinahmen erforderliche Grunderwerb erschwert wird. Diese Gefahr
besteht im Falle des Sanierungskonzeptes flr Nord-Duren nicht, da kein Bodenerwerb fir
Infrastruktur durch die Stadt Duren erforderlich ist. Fur die Potenzialflachen im Gebiet gilt,
dass im Falle einer Entwicklung diese gesteuert und abgestimmt werden soll, und dass die
Umsetzung der stadtebaulichen Ziele insgesamt von der Entwicklung der
Konversionsflachen nicht abhangig ist, d.h. die Sanierungsmalnahmen auch ohne
Grunderwerb umgesetzt werden kénnen.

Eine Erschwerung der Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme ist eher durch zusatzliche
Lasten wir Ausgleichszahlungen zu erwarten, da von den Eigentiimern zur Instandsetzung
und Modernisierung eine hohe Investitionsbereitschaft erforderlich und auch eingefordert
wird, bei einer begrenzten Renditeerwartung. Das gestiegene Interesse an Immobilien und
die Verkaufsbereitschaft in Nord-Diren erhéhen auf Grund der Vorkaufsrechtssatzung
aktuell die Handlungsfahigkeit der Kommune und deren Steuerungsmadglichkeiten. Dieses
Interesse sollte nach Mdglichkeit nicht gedampft werden.

Gleichwohl ist darauf zu verweisen, dass die Stadt Diren, sollten sich spekulative
Tendenzen o. &. abzeichnen, prifen muss, ob das Verfahren im Sanierungsgebiet unter
Berucksichtigung aller Sachverhalte vom einfachen zum umfassenden Verfahren zu andern
ist. Ein Wechsel kann notwendig sein, wenn in den kommenden Jahren des
Sanierungsprozesses ein wesentlich die Prognose Ubersteigender Bodenwertzuwachs
eintritt, wovon derzeit jedoch nicht ausgegangen werden kann.
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Das vereinfachte Sanierungsverfahren unterscheidet sich vom klassischen (umfassenden)
Verfahren dadurch, dass die Vorschriften des besonderen Sanierungsrechts der §§ 152 bis
156 BauGB nicht anwendbar sind, d.h. eine Abschépfung des sanierungsbedingten
Mehrwerts der Grundstiicke nach Abschluss des Sanierungsverfahrens erfolgt nicht. Etwaige
Kosten fur die Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von Erschliellungsanlagen nach
§127 Abs. 2 BauGB werden nach BauGB und KAG als ErschlieBungsbeitrage von den
Eigentiimern erhoben.

4.1. Genehmigungspflichten gemaR § 144 BauGB

Im vereinfachten Verfahren kénnen die Genehmigungsvorbehalte gemani § 144 BauGB
teilweise oder vollstandig ausgeschlossen werden. Der genannte Paragraph regelt, welche
Vorhaben und Rechtsvorgange im Sanierungsgebiet genehmigungspflichtig sind (bauliche
Vorhaben, die sonst nicht genehmigungsbedurftig waren oder die genehmigt werden
mussten, rechtswirksame Vereinbarungen zwischen Grundstlickseigentimern,
Veraullerungen, Teilungen usw.). In Anbetracht der stadtebaulichen und sozialen Lage im
Stadotteil, wird der § 144 BauGB im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens
insgesamt zur Anwendung gebracht. Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt hat
den Zweck, das Sanierungsverfahren gegen Stérungen und Erschwerungen durch
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange abzusichern und der Stadt Diren einen
angemessenen Zeitraum fur die Verwirklichung ihrer Ziele und Zwecke der Sanierung
einzurdumen.

Die letzten Jahre haben gezeigt, wie wichtig fur die Stadt Diiren eine genaue Kenntnis der
Vorgange im Stadtteil ist. Diese Informationen erméglichen es der Stadt, aktiv auf
Eigentimerschaft und Mieterschaft zuzugehen, um Entwicklungen entgegenzusteuern, die
den Sanierungszielen widersprechen oder um die Sanierungsziele férdernde Entwicklungen
zu unterstitzen. Die Genehmigungsvorbehalte sind daher nicht nur ein hoheitlicher Eingriff,
sondern dienen dazu, friihzeitig im Sinne der Sanierungsziele Einfluss zu nehmen. Dies hat
sich bereits bei der Anwendung der Vorkaufsrechtsatzung im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen bewahrt. Da diese nur im Verkaufsfall greift, sind die
Genehmigungsvorbehalte erforderlich, um auch ohne Eigentumsibergang bauliche und
vertragliche Veranderungsvorhaben auf die Zielerreichung hin zu Uberprtifen.

Im Ergebnis der Befragung zur Mitwirkungsbereitschaft ist erkennbar, dass diese bei der
derzeitigen Eigentimerschaft nur eingeschrankt gegeben ist. Eine Identifikation mit den aus
offentlicher Sicht dringend erforderlichen und stadtebaulich begriindeten Sanierungszielen
(Erhalt, Modernisierung und Instandsetzung) konnte insbesondere von dem Personenkreis,
der nicht der Auskunftspflicht nachgekommen ist, nicht festgestellt werden. Insoweit ist nicht
auszuschlieen, dass Vorhaben, Nutzungsanderungen, schuldrechtliche
Vertragsverhaltnisse, Rechtsgeschafte, Baulasten, Teilungen oder weitere MalRnahmen
vorgenommen werden, die den Sanierungszielen zuwiderlaufen und fir die daher so keine
Genehmigung erteilt werden kann.

Das Sanierungsrecht ist auf die aktive und zligige Umgestaltung eines Sanierungsgebiets
ausgerichtet. Im Sinne einer zligigen Durchfihrung der Sanierung wird daher die Prifung, ob
Maflinahmen nach § 144 BauGB den Zielen der Sanierung entsprechen oder deren
Umsetzung behindern, im Rahmen des 6ffentlichen Interesses durch die Stadt Diren
vorgenommen. Die Genehmigung soll versagt werden kénnen, wenn MaRnahmen nach §
144 BauGB den Zielen und dem Zweck der Sanierung zuwiderlaufen.
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Folglich wird fir alle Grundstlicke wird nach § 144 Abs. 2 BauGB ein Sanierungsvermerk im
Grundbuch eingetragen.

4.2. Weitere rechtliche Instrumente

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften, kdnnen im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet Nord-Diren weitere Vorschriften flankierend zur Anwendung kommen, die
allerdings z.T. auch unabhéangig von der férmlichen Festsetzung eines Sanierungsgebietes
gelten:

» Aufhebung von Miet- oder Pachtverhaltnissen gemaf §§ 182 — 186 BauGB
» Auslibung des Vorkaufsrechts nach § 24 (1) Nr. 3 BauGB

= Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden gemaf § 88 BauGB
= Sozialplan gemafR § 180 BauGB mit Harteausgleich nach § 181 BauGB

= Erhebung von Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz

» Stadtebauliche Gebote gemafl §§ 175 — 179 BauGB

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften ist im vereinfachten
Verfahren ausgeschlossen, so dass die Erhebung von Ausgleichsbeitragen nicht mdéglich ist.
Die Aufhebung von Miet- und Pachtverhaltnissen und Enteignungen sind fiir die
Sanierungsmafinahme in Nord-Duren nur in begriindeten Ausnahmefallen vorgesehen. Ein
Sozialplan wurde im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen entwickelt (siehe Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen 2021: Vorbereitende Untersuchungen Nord-Diiren, Kapitel
9). Ein Vorkaufsrecht kann bereits heute auf Grundlage einer Vorkaufsrechtsatzung gem. §
25 BauGB (1) Satz 2 ausgelibt werden. Sollte es im Verlauf der Sanierungsmaflnahme zu
StraRenumbauten kommen, so wird die Stadt Diren entsprechende Stral3enbaubeitrage
erheben.

Stadtebauliche Gebote kdnnen zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele ausgesprochen
werden.

5. Ablauf der Abwagung und Beteiligung gemaR § 137 und § 139
BauGB, sonstige abzuwagende Nachteile und Sozialplan

Die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen fand unter Einbeziehung der
Eigentiimer- und Anwohnerschaft, der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange statt.

5.1. Beteiligung Betroffener gemaR § 137 BauGB

Die interessierte Offentlichkeit, die Eigentimerschaft, die Mieter*innen und alle weiteren
Betroffenen des mdglichen Sanierungsgebiets wurden im Rahmen von 18
Schlisselgesprachen, Uber zwei Ausgaben der Stadtteilzeitung (Wurfsendung an alle
Haushalte) und in zwei Informations-Veranstaltungen tber den Fortschritt des Projekts
informiert und haben die Mdglichkeiten genutzt, sich aktiv in den Prozess einzubringen.
Zudem wurde Uber Prozess und MafRnahmen auf der Webpage der Stadt Diren informiert.

Im Januar 2020 konnte sich die breite Offentlichkeit auf der ersten Informationsveranstaltung

vor Ort im ,,Haus fir Alle” Gber den Prozess und die Ziele der vorbereitenden
Untersuchungen, die erweiterten Steuerungsmaéglichkeiten der Stadt Diren in einem

16



STADT DUREN - Begriindung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets Nord-Diiren

zukunftigen Sanierungsgebiet und die Konsequenzen und Chancen fur alle Betroffenen im
Sanierungsgebiet informieren. Zusammen mit der Einladung in der, kostenlos an alle
Haushalte ausgeteilten Stadtteilzeitung wurden Informationen zu diesem
Stadterneuerungsprozess mitgeteilt. Die Ausgabe der Stadtteilzeitung vom Februar 2021
unterrichtete Gber den Sachstand nach der Offenlage, die geplanten Malinahmen und die
weitere Vorgehensweise. Eine zweite Informationsveranstaltung zum Abschluss der
vorbereitenden Untersuchungen und zur Information Gber den weiteren Sanierungsprozess
fand im Marz 2021 als offenes digitales Format statt, die von der Stadtteilvertretung Nord-
Diren e.V. als Stadtteilforum initiiert worden war. Nach Satzungsbeschluss soll eine weitere
Prasenz-Informationsveranstaltung zum Sanierungsgebiet stattfinden.

Der Stadtteilvertretung Nord-Dtiren e.V. (ein wichtiges Sprachrohr der Stadtteilgesellschaft,
hervorgegangen aus der vorangegangenen Phase des lokalen Stadterneuerungsprozesses)
wurden die grundlegenden Informationen zu den vorbereitenden Untersuchungen bei einer
Vorstandssitzung im Oktober 2019 vorgestellt. Die Ergebnisse der Bestandsanalyse und
Erkenntnisse aus der Eigentiimerbefragung wurden in einem zweiten Termin im Februar
2020 prasentiert.

Auferdem fand eine schriftliche Eigentiumerbefragung nach § 141 BauGB im Zeitraum von
November 2019 bis April 2020 in zwei Phasen statt. Die ca. 600 Eigentimer*innen, die
Immobilien im Untersuchungsgebiet besitzen, wurden postalisch angeschrieben, liber den
Prozess der vorbereitenden Untersuchungen informiert und gebeten, einen umfassenden
Fragenbogen zu ihrer Immobilie auszufillen und zurtickzusenden. Alternativ konnte der
Fragebogen online von der Website der Stadt Diren heruntergeladen und per Mail versandt
werden. Um die Akzeptanz bei dem grof3en Anteil der turkisch stammigen Eigentimerschaft
zu erhéhen, standen die Unterlagen auch in tirkischer Sprache zur Verfligung. Im
Zusammenhang mit der Befragung kam es zu zahlreichen Kontakten zwischen
Eigentimerschaft und Verwaltung, die das Interesse eines Teils der Eigentiimerschaft in
Nord-Duren deutlich machten. Zahlreiche Eigentimer*innen nutzten das Angebot, sich den
Fragebogen telefonisch oder personlich erlautern zu lassen. Ungefahr die Halfte aller in
Nord-Diren angeschriebenen Eigentiimer*innen zeigte kein Mitwirkungsinteresse (insgesamt
48%; bezogen auf den historischen Kernbereich war der Ricklauf mit 42% noch etwas
geringer).

5.2. Offenlage und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 139 BauGB
Gemal § 139 BauGB sind im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen die Behérden
und Trager offentlicher Belange zu beteiligen. Dabei werden die im Rahmen der
Bauleitplanung geltenden Vorgaben der §§ 3 Abs. 2 sowie 4 Abs. 2, 4a Abs. 1 bis 4 und Abs.
6 BauGB sinngemal’ angewandt. Dieser Beteiligungsschritt wurde in der Sitzung des
Ausschusses fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Diren am 25. August 2020
beschlossen. Zu dem Entwurf des VU-Berichts des Biiros Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen wurden nach interner Prufung der Verwaltung in der Zeit vom 17.09.2020 bis
31.10.2020 eine schriftliche Beteiligung der Amter und sonstigen Trager der dffentlichen
Belange durchgefihrt. Der Berichtsentwurf der vorbereitenden Untersuchungen war
offentlich einsehbar auf der Website der Stadt Diren; es wurden auf3erdem alle nach
derzeitigem Kenntnisstand relevanten Trager offentlicher Belange angeschrieben.

Auch die Offentlichkeit konnte Stellung zum Berichtsentwurf der VU beziehen.
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5.3. Abwagung der Anregungen und Einwendungen

Die Anregungen und Hinweise der Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit zu den Zielen und Zwecken der Sanierung wurden nach Abschluss
dieses Beteiligungsschrittes abgewogen und sind in den weiteren Bearbeitungsprozess
eingeflossen. Einige Hinweise wurden an die entsprechenden Amter der Stadt Diiren
weitergeleitet. Aus den Stellungnahmen gingen keine Einwande hervor. Einige
Stellungnahmen verwiesen auf Abstimmungsbedarf bei der weiteren Konkretisierung der
Planung. Andere hatten kleine Anderungen im Bericht zur Folge. Die eingegangenen
Stellungnahmen sind in der Anlage 2 zur Beschlussvorlage tabellarisch zusammengefasst
und jeweils mit einem Abwagungsvorschlag bzw. Verwertungshinweis versehen.

In Gesprachen mit sogenannten Schlisselakteuren wurden die Probleme, Zielsetzungen und
Mafnahmen fir das Sanierungsverdachtsgebiet Nord-Diren benannt und Anregungen wie
auch Bedenken entgegengenommen. So konnten die Informationen zu Umnutzungs- bzw.
Veraullerungswlinschen einiger Gewerbebetriebe und sonstiger Institutionen wie z.B. der
Kirchengemeinde in die Planung aufgenommen werden, wie auch das Ziel, Gewerbe zu
sichern und planerisch mit Wohnnutzungen abzustimmen.

Die Befragung der Eigentiimerschaft hat deutlich gemacht, dass auch von dieser Seite ein
erhebliches Handlungserfordernis gesehen wird. Neben dem auch von der Eigentimerschaft
als hoch eingeschatzten Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf bei den
grunderzeitlichen Gebauden, wird insbesondere in Bezug auf Stadtbild, Aufenthaltsqualitat,
Image und Sicherheitsgefiihl dringend eine Verbesserung der Situation gewilnscht (vgl. VU
Kap. 4.3). Hierzu sind entsprechende stadtebauliche Ziele formuliert worden.

Der Eigentimerschaft standen durch die Befragung Kontaktdaten zur Verfigung, von denen
fur weitere Informationen wahrend der vorbereitenden Untersuchung stets Gebrauch
gemacht werden konnte. Es sind keine Anregungen oder Einwande eingegangen.

Auch der breiten Offentlichkeit wurde in der Offenlage der Entwurf des Berichtes der VU zur
Verfugung gestellt. Es sind keine Anregungen aus der Offenlage eingegangen. Die
Stadtteilvertretung Nord-Duiren e.V. ist als Trager 6ffentlicher Belange beteiligt worden.
Deren Anregungen bezogen sich nicht auf das Sanierungsvorhaben an sich, sondern auf
das Forderprojekt Nord-Diren und das Umsetzungsmanagement bzw. die Ressourcen.
Fragen und Anregungen wurden im Rahmen des Beteiligungsschrittes bearbeitet und sind in
der Abwagungstabelle, die Teil des Beschlusses ist mit einem Abwagungsvorschlag
versehen, bzw. beantwortet worden.

5.4. Nachteilige Auswirkungen der Ziele und MaBnahmen fir Mieter- und
Eigentiimerschaft
Angestrebt ist u.a., die Marktpreise flr Immobilien und Mieten zu stabilisieren. Mittel- bis
langfristige Preisstabilitdt kann aber nur Gber die Modernisierung und Instandsetzung und die
Schaffung gesunder Wohn- und Lebensbedingungen erreicht werden. Diese kann im
Einzelfall Mietpreiserhéhungen ausldsen, die flr einzelne Mieter durchaus eine Harte
darstellen kénnen, die aber im Hinblick auf die dringend erforderliche Substanzsicherung und
-verbesserung und Stabilisierung des Stadtteils in Kauf zu nehmen sind. Die langfristige
Zielsetzung eines stabilen Stadtteils Nord-Diren tberwiegt hier im Einzelfall moglicherweise
die Beeinflussung der personlichen Lebensumstande. Dies gilt umso mehr, da die
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Wohnungsmarktsituation in Duren im regionalen Vergleich relativ entspannt ist, sodass
ausreichend bezahlbarer Wohnraum fur alle Bedarfe verfugbar ist. Mit dem Ziel, vor Ort
sozialen Wohnungsbau zu férdern, will die Stadt Diren zudem das Angebot an
preisgunstigem Wohnraum verbessern. Um nachteilige Folgen im Einzelfall abzumildern, hat
die Stadt Duren zusammen mit der Sanierungssatzung einen Sozialplan entwickelt. Im
Rahmen des Sozialplans werden Unterstutzungsleistungen und Beratung / Begleitung
angeboten. Im Falle von besonderen Harten konnen auch Unterstutzungsleistungen gewahrt
werden (vgl. VU Kap. 9 zum Sozialplan).

Fur die Eigentimerschaft stellen insbesondere die Genehmigungsvorbehalte einen Eingriff in
deren Nutzungsinteressen dar. Vorbehalte sind zu erwarten, wenn Kaufpreise erheblich
Uberhoht sind und eine erforderliche Gebaudesanierung dadurch unmdéglich gemacht wird,
aber auch wenn Nutzungen und Vorhaben oder Rechtsgeschafte in Bezug auf Grundstlicke
dem Ziel der Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen widersprechen, bzw. die
Verwirklichung der Ziele erheblich erschweren oder unmdéglich machen oder sich dadurch
stadtebauliche Missstéande manifestieren. Diese Eingriffe in Nutzungsinteressen dienen der
Steuerung und Sicherung der Umsetzung von stadtebaulichen Zielen, die nicht nur der
Allgemeinheit dienen, sondern insbesondere auch fir die Eigentiimerschaft selber durch
Werterhalt ihres Eigentums von Interesse sind und deren Formulierung von groften Teilen
der Eigentimerschaft in der Befragung gefordert wurde (VU Kap. 4.3).

Auch ein Erwerb von flr den Sanierungsprozess erforderlichen Immobilien durch die Stadt
im Rahmen des Vorkaufsrechts schrankt die Nutzungsfreiheit flr Veraulierer und Erwerber
ein. Der Erwerb dient hierbei ausschlie3lich dem Zweck der Behebung stadtebaulicher
Misssténde und ist vorgesehen, wenn nicht erkennbar ist, dass der Erwerber willens bzw. in
der Lage ist, die stadtebaulichen Mangel auf der Liegenschaft zu beseitigen und damit die
Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele erschwert.

5.5. Sozialplan

Konkrete Anforderungen an einen Sozialplan ergeben sich aus dem § 180 BauGB. Der
Sozialplan dient zum Ausgleich sozialer und wirtschaftlicher Belastungen, die durch
Erneuerungs-, Anpassungs- und Umbaumalnahmen eintreten kdnnen. Der Sozialplan
beschreibt die Konzepte der Stadt Diren zur Vermeidung oder Milderung der Auswirkungen,
die die personlichen Lebensumstande oder wirtschaftlichen Bedingungen der im
Sanierungsgebiet lebenden oder arbeitenden Menschen nachteilig verandern.

Flr das Untersuchungsgebiet wird in erster Linie eine (Bausubstanz-) erhaltende Sanierung
projektiert. Tiefgreifende Umstrukturierungen sind nicht vorgesehen. Nach heutigem Stand
werden die aus den definierten Zielen resultierenden Mal3nahmen in den 6ffentlichen sowie
privaten Bereichen voraussichtlich nur vereinzelt nachteilige Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen haben.
Die Zielsetzungen fur den Untersuchungsraum machen z. B. keinen Umzug eines groRReren
Teils der Bewohner erforderlich.

Werden im Verlauf der Durchflihrung der Sanierung negative Auswirkungen erkennbar,
werden zusammen mit den Betroffenen Malknahmen erdrtert, wie die nachteiligen
Auswirkungen vermieden bzw. reduziert werden konnen. Der in den Vorbereitenden
Untersuchungen skizzierte Sozialplan soll wahrend der Umsetzung laufend fortgeschrieben
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werden. Ziel des Sozialplans ist es nicht, die Betroffenen von jeglichen finanziellen und
sonstigen Lasten freizustellen, sondern angemessene sozialvertragliche Lésungsansatze
insbesondere fir Mieter anzubieten, um Beeintrachtigungen der individuellen
Lebenssituation zu minimieren.

6. Erfiillung der Voraussetzungen zur stadtebaulichen Sanierung
gemaR § 136 (1) BauGB

Neben den aufgezeigten stadtebaulichen Missstanden im Untersuchungsgebiet ist fur eine
férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet die Erfiillung weiterer Merkmale erforderlich.
Gemal § 136 Abs. 1 BauGB sind die einheitliche Vorbereitung und die zlgige Durchfiihrung
sowie das Vorhandensein eines 6ffentlichen Interesses weitere Grundvoraussetzungen einer
stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme.

6.1. Offentliches Interesse

Die Behebung der stadtebaulichen Missstande in Nord-Duren ist eine Aufgabe, die ein hohes
offentliches Interesse, d. h. ein qualifiziertes stadtebauliches Interesse, begriindet. Von der
Aufwertung profitieren der gesamte Stadtteil Nord-Diren sowie angrenzende Stadtteile, da
die heutigen Probleme im Untersuchungsraum umfassend auf die Stadt Diren ausstrahlen
mit der bestehenden Gefahr, auf benachbarte Stadtteile Uberzugreifen (z. B. Birkesdorf).

Die Vielzahl der vorangegangenen Programme und Projekte sowie die Starken-Schwachen-
Analyse haben gezeigt, dass Nord-Duren mit vielfaltigen stadtebaulichen und sozialen
Problemen behaftet ist, die nur im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtmalinahme zu
I6sen sind.

6.2. Einheitliche Vorbereitung

Die Voraussetzungen einer Sanierungsmaflnahme als stadtebauliche GesamtmalRnahme
liegen gem. § 136 Abs. 1 BauGB in der einheitlichen Vorbereitung. Das heil3t, dass die
Maflinahmen flr ein Gebiet insgesamt in Angriff genommen werden missen. Die einheitliche
Vorbereitung beinhaltet die Erarbeitung der Ziele und Zwecke der Sanierung sowie die
stadtebauliche Planung fir das Sanierungsgebiet und die Finanzierungsplanung.

Die einheitliche Vorbereitung der SanierungsmalRnahme ist gewahrleistet, da mit den
vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen ein, grof3e Teile des Stadtteils Nord-Duiren
umfassendes, Untersuchungsgebiet betrachtet, analysiert und bewertet wurde. Au3erdem
liegen mit dem Rahmenplan flir das kiinftige Sanierungsgebiet und stadtebaulichen
Entwurfen flr die Potenzialbereiche entsprechende Plankonzepte vor. Darliber hinaus ist
eine Ubersicht der Kosten und Finanzierungsméglichkeiten Bestandteil dieses Berichts.
Weitere flankierende Komponenten der einheitlichen Vorbereitung sind die Aufnahme in das
Forderprogramm ,Modellvorhaben Problemimmobilien” und die parallel agierende Task
Force Problemimmobilien.

6.3. Zugige Durchfiihrung

Die zligige Durchfiihrung ist ebenfalls Voraussetzung fir die Anwendung einer
Sanierungsmafinahme, da mit der zeitlichen Dauer der Anwendung des Sanierungsrechts
Beschrankungen und Verpflichtungen der Betroffenen einhergehen, die nicht Ianger aufrecht
gehalten werden dlrfen, als es zur ordnungsgemalien Verwirklichung der Sanierungsziele
erforderlich ist.
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Die Durchfiihrung der Sanierung soll zeitnah mit der Verabschiedung der Sanierungssatzung
durch den Rat einem Sanierungstrager Ubertragen werden, der eng mit der Verwaltung, den
Quartiersarchitekten, der Eigentumerschaft und den Mieter*innen kooperieren und damit
eine effiziente Umsetzung der Sanierung garantieren soll. Der Sanierungstrager kann
gebundelt alle wichtigen Aufgaben Gbernehmen, die die Stadt Diren abgeben darf.
Hoheitliche Aufgaben kann er nicht tUbernehmen. So wird die Stadt Duren die Bauleitplanung
fur die Potenzialflachen im Untersuchungsgebiet Ubernehmen. Auch bei Antragen auf
Genehmigungen nach § 144 BauGB muss eine Kooperation des Sanierungstragers mit der
Stadtverwaltung erfolgen.

Die Quartiersarchitekten haben bereits ihre Arbeit im Stadtteil aufgenommen. Sie werden
Uber verschiedene Wege die Eigentiimerschaft aktiv ansprechen, tiber die verschiedenen
Foérderprogramme informieren sowie Uber die erweiterten Steuerabschreibungen im
Sanierungsgebiet. Zur Dokumentation der Machbarkeit und wirtschaftlichen wie auch
baulichen Attraktivitat wird beispielhaft ein Musterhaus saniert, das die Umbaumafnahmen
einer typischen Bestandsimmobilie fiir die Offentlichkeit veranschaulicht. Die entsprechende
Immobilie wurde bereits von der Stadt Diren erworben, die Planungen fir den Umbau
werden aktuell erarbeitet. Ein Quartiersbiiro soll von dort aus die Offentlichkeitsarbeit mit
Sanierungsbezug steuern.

Diese Mallnahmen sind Teil des Férderprogrammes.

Ein Quartiersmanagement ist seit dem vorangegangenen Forderprogramm vor Ort tatig und
arbeitet eng mit der Stadtteilvertretung Nord-Diren e.V. zusammen. Damit sind weitere
Bausteine der zur Umsetzung notwendigen Organisationsstruktur bereits vorhanden.
Aulerdem sind durch Aktivitaten der Task Force Problemimmobilien, das integrierte
Handlungskonzept Problemimmobilien und die Eigentimerbefragung wahrend der
vorbereitenden Untersuchungen wie auch durch die sorgfaltige Prifung des Vorkaufsrechts
durch die Stadt Duren bereits erste positive Auswirkungen des Stadterneuerungsprozesses
im Stadtteil wahrnehmbar. Das Investitionsinteresse wie auch die Verkaufsbereitschaft unter
der Immobilieneigentiimerschaft hat deutlich zugenommen, Interessenten mit
Modernisierungsplanen sind aktiv geworden. Das Interesse an einer Vernetzung oder an
Beratung u.a. zu den Férderprogrammen steigt. AuRerdem haben sich im Bereich der
Potenzialflachen bereits mehrere Investoren bei der Stadt Diren gemeldet und ihr Interesse
an der Entwicklung einer der Flachen angemeldet. Der Veranderungsprozess ist bereits in
Gang gekommen.

Insgesamt liegt der Handlungsschwerpunkt fur das Sanierungsgebiet im Bereich der
Eigentiimermobilisierung und nicht bei Investitionen durch die 6ffentliche Hand. Neben sehr
umfassenden Vorhaben auf Konversionsflachen ist eine Vielzahl kleiner aber komplexer
MafRnahmen in die Bestandsgebaude erforderlich. Die Umsetzung von MalRnahmen ist hier
in hohem Malde von Freiwilligkeit und privatwirtschaftlichem Engagement gepragt, das
vielfaltigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen unterliegt. Um hier die erforderliche
langfristige Begleitung und Steuerung sicherstellen zu kénnen, wird eine Frist von bis zu 15
Jahren als erforderlich eingeschéatzt.

Insbesondere die Eigentimerschaft und Pachter werden damit bereits ein zweites Mal fur
langere Zeit mit Sanierungsrecht belastet. Dies ist damit zu rechtfertigen, dass sich mit den
aufgetretenen stadtebaulichen Missstanden und einer veranderten sozialen Lage ein neuer
Handlungsbedarf ergeben hat. Auf Grund des Handlungsschwerpunktes der
Eigentimermobilisierung und —férderung sind diesmal Eingriffe in das Eigentum aber nur
sehr untergeordnet vorgesehen und haben z.B. in Form von Genehmigungsvorbehalten eine
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steuernde Funktion. Sie dienen insbesondere auch der Stabilisierung der Wohnlage und sind
damit ein ureigenes Interesse der Eigentimerschaft. Fir Ordnungs- wie BaumalRnahmen
sind Konsens orientierte Prozesse vorgesehen. Die steuerlichen Erleichterungen, die die
Lage im Sanierungsgebiet bei Investitionen in den Gebaudebestand mit sich bringt, sollen
umfanglich genutzt werden kénnen.

7. Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Das Sanierungsgebiet ist gemaf § 142 BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmaRig durchflihren lasst. So wurden Siedlungsbestandteile, wo Eingriffe und
Regulierungen erforderlich scheinen bzw. sich Entwicklungen abzeichnen einbezogen,
Teilbereiche ohne identifizierten Erneuerungsbedarf aus dem Gebiet der Vorbereitenden
Untersuchungen ausgegrenzt. Die eindeutige Abgrenzung des Sanierungsgebiets ergibt sich
aus dem beiliegenden Ubersichtsplan, welcher Bestandteil der Satzung wird.

In das Sanierungsgebiet einbezogen wurden Flachen, wo stadtebauliche Missstande bereits
identifiziert worden sind sowie Flachen, wo sich auf Grund ihrer Morphologie, des
Bauzeitalters der Bebauung und der vergleichbaren Rahmenbedingungen stadtebauliche
Missstande anbahnen bzw. vermutet werden missen (z.B. Bewirtschaftungsprobleme
wegen fehlender Modernisierung). Weiterhin wurden Flachen einbezogen, fir die im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen bereits ein Umnutzungsinteresse durch die
Eigentimer bekundet wurde und wo es zweckmafig ist, diese Entwicklungen auf die
sonstigen MalRnahmen im Sanierungsgebiet abzustimmen, damit die Durchfiihrung der
Sanierung insgesamt nicht erschwert wird und die Funktionsschwachen des Wohnstandortes
nachhaltig und umfassend behoben werden kénnen.

Auflerdem wurden Flachen einbezogen, deren Funktionsschwachen erhebliche negative
Ausstrahlungseffekte auf weite Teile des Quartiers haben (z.B. stdrende Nachtaktivitat am
Eregliplatz) bzw. wo, durch einen sich abzeichnenden Wandel erhéhter Steuerungs- und
Abstimmungsbedarf besteht (St.Joachim).

Die Grenze des Sanierungsgebiets verlauft im Stiden entlang der nérdlichen Seite der Fritz-
Erler-Strafle vom Flurstick 131 (derzeit genutzt durch einen Discounter) bis zur Kreuzung
Josef-Schlegel-Straie. Ostlich anschlieRend verlauft die Grenze entlang der nérdlichen Seite
der Eisenbahnstral3e bis einschlieRlich zum Flurstiick 136 (derzeit Gewerbegrundstiick
Schulstrafle Nr. 51). Im Nord-Osten wird das Gebiet von den 6stlichen Grundstlicksgrenzen
der Gewerbegrundstiicke SchulstralRe Nr. 51 (Flurstiicke 136, 163), Nr. 45 (Flurstlick 121)
und Nr. 43 (Flurstiick 181) und der &stlichen Grundstiicksgrenze des Kindergartens St.
Joachim (Flurstiick 108) begrenzt. Im Norden verlauft die Grenze zunachst an der Siidseite
der Meckerstral3e bis zur Kreuzung mit der Alte Julicher Straf3e. Sie folgt dann der Westseite
der Alten Julicher Stralle nach Norden bis zur nérdlichen Grenze des Flurstiicks 182 (derzeit
Gewerbe-grundstiick Alte Jilicher Strafe 67). Von dort folgt sie der Auldengrenze des
Grundstticks Alte Julicher Strale 67 (Flurstiicke 182 und 205), indem sie nach Westen
abknickt bis zum Flurstick 195. Dort verlauft sie weiter rechtwinklig nach Stden und weiter
entlang der Auliengrenzen der Flurstiicke 182 und 205. Am Flurstlick 208 (derzeit
Seniorenwohnheim) biegt sie wieder nach Stiden ab, folgt anschlieRend der sidlichen
Grenze der Flurstiicke 208 und 206 bis zur Neue Julicher StralRe. Sie verlauft an deren
Ostseite nach Suden bis zur ndrdlichen Grenze des Grundsticks Neue Julicher Strafe Nr.

22



STADT DUREN - Begriindung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets Nord-Diiren

46 (Flurstlick 165). Dort quert die Grenze des Sanierungsgebiets die Neue Jilicher Stralle
und trifft auf die Grenze der Flurstiicke 89 und 49 (Neue Jilicher Straflte Nr. 45). Von dort
verlauft die Grenze auf der westlichen Neue Julicher StralRe nach Suden bis zur Grenze
zwischen den Grundstiicken Malteserstral3e Nr. 1 und Nr. 3. Sie verlauft auf der Grenze
zwischen den beiden Grundsticken nach Stden und knickt am Ende des Grundstiicks
Malteserstralde Nr. 3 nach Westen, um entlang der sidlichen Grundstiicksgrenzen der
Grundstiicke Malteserstrafe Nr. 3 bis Nr. 43 nach Westen zu verlaufen. Am Grundstiick
Malterserstralde Nr. 41 verspringt sie an die nérdliche Grenze des Flurstiicks 897 (derzeit
Parkplatz). Sie verlauft im Weiteren entlang der Ostlichen Veldener Stral’e bis zur stdlichen
Grenze des Flurstlicks 916 (Grundstlick Veldener Straflde Nr. 56). Dort knickt sie nach Osten
ab und verlauft entlang der stidlichen Grenzen der Flursticke 916, 917, 929, 918, 919
(Grundstlicke sudliche Johanniterstral3e). An der westlichen Grenze des Flurstlicks 915
verlauft die Sanierungsgebietsgrenze nach Siden, teilt das Flurstlick 281 und verlauft an der
nordlichen Grenze des Flurstiicks 280 nach Westen. Entlang der 6stlichen Grenze der
Flurstiicke 282 sowie 251/250 verlauft sie wieder nach Stden und std3t senkrecht auf die
Fritz-Erler-Stral3e.

Die Teilung des Flurstiicks 281 Iasst sich damit begriinden, dass das grolies
Gewerbeflurstick an der Stelle, an dem es von der Sanierungsgebietsgrenze durchschnitten
wird, einen streifenférmigen Fortsatz aufweist, der bis zur Josef-Schregel-Stral3e reicht.
Dieser Teil des Flurstlicks, der ca. 12 m breit ist, ist sinnvollerweise ein Teil des
Sanierungsgebiets, da sich hier keine Gebaude, sondern Lagerstatten befinden und das
Nutzungspotenzial damit nicht ausgeschopft ist. Der andere Teil des Flurstiicks ist von den
Gewerbehallen und Verwaltungsbauten eines produzierenden Unternehmens belegt,
welches den Standort weiter nutzen mdchte. Die Flurstiicke im Eigentum des Unternehmens,
die in Richtung der Josef-Schregel-Stralke liegen, sind dagegen gewerblich nicht mehr
optimal nutzbar und erfordern ggf. eine Prifung fir eine Weitentwicklung.

Der Sanierungssatzung ist ein Lageplan mit dem Geltungsbereich im Format DIN A3 unter

Angabe des Mal3stabs 1:2500 M beigefligt. Der Begriindung ist zur Information eine
verkleinerte Darstellung ohne Malstab beigeflgt.
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8. Kosten- und Finanzierungsubersicht

Die Gemeinde hat gemalf § 149 BauGB nach dem Stand der Planung zur Durchfiihrung der
Sanierungsmafinahme eine Kosten- und Finanzierungsubersicht aufzustellen. In der
Vorbereitungsphase gibt diese Aufschluss Uber die voraussichtlichen Kosten und deren
mogliche Finanzierung. Sie dient auch zur Einschatzung des denkbaren zeitlichen Ablaufs
der Sanierung. Es sind alle geplanten bzw. absehbaren Mallnahmen zu erfassen. Im Zuge
der konkreten Sanierungsplanung ist der MaRnahmenkatalog zu vervollstandigen und die
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Kosten- und Finanzierungsubersicht laufend zu aktualisieren. Der genaue Kostenaufwand
sowie die unrentierlichen Kosten kénnen demnach erst im weiteren Sanierungsverfahren
ermittelt werden. Grundsatzlich beteiligen sich der Bund und das Land NRW an der
Finanzierung von stadtebaulichen Sanierungsmal3nahmen.

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht des Sanierungsgebiets Nord-Diren vereint zwei
Ausgabenschwerpunkte. Zum einen sind dies die bereits als forderwtirdig beschiedenen und
kalkulierten MalRnahmen des Integrierten Handlungskonzepts Problemimmobilien Nord-
Duren, die in das Sanierungsgebiet fallen. Die Kosten dieser Malinahmen sind demnach Teil
der Kosten- und Finanzierungsubersicht der vorbereitenden Untersuchungen. Gemaf der
Bescheide sind Eigenanteile im stadtischen Haushalt eingestellt. Bei den Kosten fiir den
Immobilienerwerb werden die unrentierlichen Kosten geférdert (Uberwiegend
Zwischenerwerb). Die erste Kostenschatzung erfolgte auf Grundlage einer
Mittelwertermittlung. Fir die genauen Erwerbskosten werden Verkehrswertgutachten erstellt.
Zum anderen haben die vorbereitenden Untersuchungen das Erfordernis erganzender
Maflnahmen herausgearbeitet und diese im MaRnahmenkonzept benannt und auch hierzu
eine Kalkulation vorgenommen. Hierbei handelt es sich um die Qualifizierung des
Gebietsauftakts, die bauliche Aufwertung und ErschlieBung der Ottensgasse sowie um
grolRere Gewerbeflachenareale (Potenzialflachen), fir die eine Umnutzung in Wohnquartiere
angestrebt wird wie auch um Kosten, die im Rahmen der Umsetzung des Sozialplans
entstehen. Zur Umsetzung dieser MalRnahmen sind weitere Férderzugange zu erschlie3en
und Eigenanteile in den Haushalt einzustellen. Insbesondere missen hierflr private
Investitionsmittel aufgebracht und dargestellt werden. Es wird aber davon ausgegangen,
dass der Investitionsanschub nach Auslaufen des Férderprogramms 2027 einen ausreichend
starken Effekt fir eine selbstandige Fortsetzung der Folgeinvestitionen erzielt, die einem
Ruickzug der 6ffentlichen Hand auf Steuerungsmafinahmen im Sanierungsgebiet ermdglicht.
Bei vollstandiger Umsetzung aller Malinahmen im Sanierungsgebiet Nord-Duiren Uber einen
Zeitraum von 2021 bis 2036 (15 Jahre) kénnen bis zu 100. Mio Euro Folgeinvestitionen
ausgeldst werden. Etwa 7,5 Mio. Euro sind als zuwendungsfahige Ausgaben einzustufen.
Zur Finanzierung der MalRnahmen ist ein Eigenanteil der Stadt Duren von bis zu 1,5 Mio.
Euro (bei 20% Férderquote) vorgesehen. Eine tabellarische Ubersicht kann dem Anhang
entnommen werden (Anlage 6 der Beschlussvorlage).

9. Fazit

Als abschlief’endes Ergebnis kann festgehalten werden, dass eine Ausweisung des
Sanierungsgebiets Nord-Diren erforderlich ist und somit der Bereich férmlich per Satzung
als Sanierungsgebiet festzulegen ist. Die Sanierung soll, wie in dieser Begriindung zur
Satzung dargelegt, im vereinfachten Verfahren durchgefihrt werden, da die
Voraussetzungen flr das umfassende Verfahren nicht begriindbar vorliegen. Die zligige
Durchflihrung der MalRnahme ist nach jetzigem Planungsstand gesichert.

Darstellung der Erfiillung der Grundsatze der VerhaltnismaRigkeit

Das vereinfachte Verfahren zieht keine Ausgleichszahlungen fiir die Eigentimerschaft nach
sich. Diese wirden nur anfallen, falls es im Umsetzungszeitraum der Sanierung aufgrund
von erheblichen, sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen notwendig sein sollte, auf das
klassische Verfahren zu wechseln und den sanierungsbedingten Mehrwert abzuschopfen.
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Im Sanierungsgebiet sind nur zu sehr geringem Anteil MalRnahmen geplant, fir die Kosten
fur die Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen nach §127
Abs. 2 BauGB erhoben werden kénnen (ErschlielRungsbeitrage, ggf. Ottensgasse und
Eregliplatz).

Vorrangiges Ziel der Sanierungsmallnahme ist es, die ausgebliebene Instandsetzung und
Modernisierung der Gebaudesubstanz nachzuholen, um eine Abwartsspirale der Lage zu
verhindern. Sanierungsmalinahmen auf der eigenen wie auch auf den umgebenden
Liegenschaften dienen dabei der Wertsicherung des Eigentums. Durch die
Genehmigungsvorbehalte gemal § 144 BauGB und den grundbuchrechtlichen Eintrag des
Sanierungsvermerkes ergeben sich hier zwar direkte Auswirkungen fir die Eigentiimer
innerhalb des Sanierungsgebietes. Allerdings ist davon auszugehen, dass in den wenigsten
Fallen eine Genehmigung abschlie®end versagt wird. Vielmehr stellen die
Genehmigungsvorbehalte sicher, dass die Stadt Diren Erkenntnisse zum Stadtteil und
dessen Entwicklung gewinnt, umso auch die Zielerreichung der Sanierung zu Gberprifen.
Darlber hinaus sind die Genehmigungsvorbehalte gemaR § 144 BauGB eine wichtige
Grundlage, um die Eigentimerschaft in einer friihen Planungsphase zu beraten und zu
férdern, um die Planungen im Sinne der Sanierungsziele zu optimieren. Nur als letztes Mittel
ist eine sanierungsrechtliche Genehmigung zu versagen, um weitere Fehlentwicklung im
Stadtteil zu vermeiden. Auf diesem Weg wird auch gewahrleistet, dass die Immobilien, die
sich im Eigentum von sanierungskonform handelnden Eigentiimer*innen befinden, nicht
negativen Entwicklungen und damit verbundenen Wertminderungen ausgesetzt werden.

Zur Unterstltzung der Eigentimerschaft werden MaRnahmen zur Instandsetzung und
Modernisierung im unrentierlichen Bereich zudem geférdert.

In der Zusammenschau sind die Eingriffe durch die Sanierung verhaltnismaig und zur
Zielerreichung erforderlich.

Duren, den

(Frank Peter Ullrich)

Der Blrgermeister
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