Leitbild-Workshop
Josef-Schregel-Str.
und Bahnhofsumfeld

Ergebnisdokumentation
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Workshop-Programm

Begrullung und Zielsetzung

Ausgangslage auf der Grundlage der Analyseergebnisse

Drei Szenarien zu moglichen Entwicklungen

Arbeitsgruppen vertiefen, korrigieren, erganzen die Szenarien (je Arbeitsgruppe ein Szenario)

Gemeinsame Pause

Fortsetzung der Arbeitsgruppenphase
Plenum: Prasentation der Szenario-Bewertungen
Diskussion: Grundrichtung vereinbaren fiir das Handlungskonzept "Josef-Schregel-Str.“

Pause

Fortsetzung der Diskussion mit dem Ziel Leitlinien zu formulieren / zu skizzieren, die an denen sich
alle weiteren konzeptionellen Uberlegungen orientieren.

Zusammenfassung der Ergebnisse
Die nachsten Schritte

Ende der Veranstaltung



(vielfach Investitionsstau und fehlende Modernisierung

{Beuﬁlkerung in 15 Jahren um 14% gewachsen trotz Leerstand }

{Haushaltsgrﬁﬂe deutlich iber dem Bundesdurchschnitt}

{hoher Leerstand mit Nord-Siid-Gefalle

Bewohnerstruktur }

r(hoher Anteil an Empféngern von Sozialleistungen (26%))

{hoher Anteil mit Migrationshintergrund (38,9%))

Wohnraumentwicklung

vernachlassigter Eindruck von Immobilien inshesondere in
der Josef-Schregel-Str,

mittlere Wohnqualitét gemaR Lage, gute Erreichbarkeit
stadt, Infrastruktur

>

sehr gute Verkehrsanbindung mit deutlichen
Einschrankungen am Abend + WE

H Wohnqualitat |

<Beeintrﬁchtigung durch Larm (Nahe zur Bahnlinie, Verkehrl}

{negative Entwicklung des Wohnumfeldes)-

(hohe Versiegelung, geringer Nutzungswert der Grﬁnanlagen}

>

schlecht strukturierter Raum, "unaufgeraumt’,
Vandalismus gefahrdet, ungastlich

- Ausgangslage 2012

{ offentlicher Raum |

verbreitete Disfunktionaliat - insbesondere im
Bahnhofsbereich

>

{junge Be

volkerung mit 34,8 Jahren im Durchschnitt}

letzten 15 Jahren

<grundlegende Veranderung der Bewohnerstruktur in den

)

69% der Eigentiimer wohnhaft in DN 24% im Umkreis (150
km) + 8% Immobilienfirmen

>

Immobilienbestan

: {80% der Eigentiimer sind Priuatpersunen}
i

riicklaufiger Bodenrichtwert, sinkende bestenfalls

Geschaftsstruktur ]—

stagnierende Mietpreisentwicklung; Abkopplung von der
Mietpreisentwicklung in in der 1a-Lage, anhaltender
Immobilienwertverlust

{relativ hoher Leerstand im Geschaftsbereich (Erdgeschoss})

)

{5olit5re Lage des Stadtcenters - unverbunden mit geschaft, Umfeld>

heterogener Einzelhandel und sonstige Nutzungen mit
Qualitétsgefalle Nord-Siid

Sortiment mit (iberwiegend geringer Qualitdt und geringe
Kaufkraftbindung

{Viele Vergniigungsstatten und Imbissgastronomie>




Szenario 1
Eintrittstor mit
Vorzeigefunktion

zu einladendem Ganzen
entwickelt

AulRenanlagen aufgewertet

Geschafte & Gastronomie
gualitativ City angenahert

kein qualitatives Nord-Stid-
Gefalle mehr

Umgestaltungen des ZOB, des
Bahnhofsvorplatzes erfolgt

Haus der Stadt integriert

Wohnqualitat deutlich
gestiegen

Leerstande deutlich reduziert

Weniger Bewohnern in
prekaren Lebensverhaltnisse

Obergeschosse als Bliros und
Praxen nachgefragt

Szenario 2

Bindeglied zwischen Nord-

Diiren & Citybereich

Aufwertung des 6ffentlichen
Raum erfolgt

Angstraume durch
BegleitmaRnahmen reduziert

soziale Struktur stabilisiert

krasse bauliche Missstande
behoben

Wohnungsqualitat ahnlich
citynahen Wohnlagen

Wohnraum entspricht Mehr-
Personen-Haushalten

Leerstandsituation im
Geschaftsbereich reduziert

kein Nord-Siid-Gefalle mehr

"Interessengemeinschaft Josef-
Schregel-Str." aktiv

einige Spezialgeschafte
etabliert

Szenario 3
»Josef-Schregel-Viertel-
Identitat” ist entstanden

stabile blirgerschaftliche
Struktur entstanden

prekare Lebensbedingungen
Teil der Bewohnerstruktur

konzertierte Aktivitaten schaf-
fen positive Aullenwirkung

eigenes Marksegment zw.
Bahnhof und City besetzt

offentlicher Raum von/mit Be-
wohnern und Gewerbetreiben-
den gestaltet

DB, Haus der Stadt und City-
Center bringen sich aktiv ein

Multinationalitat ist
charakteristischer Bestandteil

Wohnsituation verbessert -
geringe Fluktuation

Aufwertung der Wohnlage mit
angemessenen Mietpreisen



Diskussion der drei vorgestellten Szenarien in Arbeitsgruppen

Diskussionsfragen

*  Was halten Sie fur wiinschenswert und was fur realistisch erreichbar?

e Wie schatzen Sie die Bereitschaft der Akteure ein, ein solches Szenario mit umzusetzen?

e Welche Voraussetzungen mussen aus lhrer Sicht geschaffen werden, um das Szenario zu realisieren? Bitte
formulieren Sie pragnant.



{Leerstand deutlich reduzieren, Nord-SUd-Gefalle aufheben

(Fassadenemeuerun’g, homogene Baustruktur schaffen

{Verbesserung der Wohnraumgualitdt durch Modernisierung / Aufwertung

Anreize fiir private Investitionen schaffen, affentl.
Forderung von Bauvarhaben gemak familienfreundlicher Leitlinien

<Knnzept zur Ansiedlung kaufkraftbindender Geschifte
mdagliche MaBnahmen

{Verdréngung Vergniigungsstitten konsequent verfolgen

enge Einbeziehung und "Inpflichtnahme" der Eigentdmer in mittel-
bis langfristige Planung

Verdnderung der Bevalkerungsstruktur, Verdriangung kaufkraftarmer
Bevdlkerung zugunsten kaufkraftstirkerer Bevolkerungsteile

Auswirkungen

(Bedarf fur angemessenen ginstigen Wohnraum entsteht in der Stadt anderenarts

‘Schaffung einer Kongruenz zwischen Qualitat von Wohnlage und
Waohnungsangebot

{Verhesserung der verkehrlichen Anbindung auerhalb der Geschiftszeiten

Aufwertung der Wohnqualitat durch Verbesserung des
Gastronomie-Angebots und des qualitativ hoherwertigen Einzelhandels

Kooperation mit den Verkehrsbetrieben und der DB zur Verbesserung
des OPNV-Angebots und der Nutzung des ZOB und des DB-Geldndes

Farderung und Anreizschaffung privater Investitionen in Gastronomie
und Einzelhandel

Aktivierung und Unterstiitzung nachbarschaftliche Beziehungen
fordernder Aktivitdten

{Verénderung der Mieterstruktur

mogliche MaBnahmen

Stelgerung der Mietpreise

{Aﬂraklhttatss!e[gemng des dffentlichen Raums (siehe benannte “Unorte" |

{Ma’l’inahmen zur Erhohung der Sauberkeit

{V erbesserung des Verkehrskonzepts zur Erhéhung der Sicherheit

politische Entscheidung fiir eine gezielte Verfolgung ,Eingangstor”
einschlieflich der Bereitstellung betrachtlicher Haushaltsm

Bauliche MaBnahmen und Gestaltungsmafnahmen gemaR eines
stadtischen Gestaltungskonzepts mit Zustimmung allar perspaektivisch
einbezogenen Akteure dber einen mittelfristigen Zeitraum

magliche MaBnahmen

konsequente Sanktionierung von RegelverstoRen gegen Sauberkeit,
Umsetzung ordnungsspezifischer, baulicher und gewerblicher Regeln

Chance zu einem integierten Veranderungsprozess, in dem die Stadt ihre Rolle als
Gestalter des 6ffentlichen Raums in Kooperation mit privaten Investoren und
teilweise mit den Birgern wahrnimmt

Risiko eines diskontinuierlichen Prozesses durch "schnelle und zu- gleich Kosten
intensive Veranderungen" ohne getragenen Beteiligungs- und Akzeptanzprozess

1.1.1 Schwierigkeiten bei der Finanzierung; die Bereitstellung der notwendiger
Haushaltsmittel erfordert eine Zuriickstellung anderer Investitionen in der Stadt

Arbeitsgruppe 1

Eintrittstor mit
Vorzeigefunktion

Sukzessive Verdnderung der Bevalkerungsstruktur hin 2u insgesamt
hiherer Kaufkraft und Bereitschaft zu [dngerer Verweildauer

Senkung des Anteils von Empfangern von Sozialleistungen )'

Weckung eines Zugehbrigkeitsgefihls zum und Stérkung der
Verantwortungsiibernabme fiir das Untersuchungsgebiet

Konzeption eines cohdrrenten Gestaltungskonzepts mit allen
Akteuren, die perspektivisch die Zielsetzung "Eintrittstor der Stadt "
verfolgen und unterstitzen

Private und kommunale [nvestitionen zur Aufwertung des
affentlichen Raums

r(Konzept zur Imageverbesserung des Untersuchungsgebiets Gber U-Gebiet hinaus }
mdgliche MaBnah
k<Ge:iEIte langfristige MaBnahmen zur Verbesserung der Partizipation >

interessierter Akteure

MaRnahmen zur Forderung der Chancen einer multinationalen,
heterogenen Bevblkerungssturktur

Waknahmen zur konsequenten Vermeidung von Ansiedlung
Vergnigungsgeschaften und Discountern

Risiko der Verdringung groRerer Haushalte mit Migrationshintergrund
wg. geringer Finanzkraft

Risiko der Forderung der Mietpreiserhohung mit negativen Folgen
fir gewachsene Bevolkerungsstrukturen

Potenzielle Fiirderung von Single-Haushalten mit geringer Wohnbindung >

Bereitschaft zur Investition in Wohn- und Geschaftsgebaude }

Vermeidung einer kurzfristigen Renditesteigerung durch Steigerung
der Mietpreise oder hochpreisige Vermietung einfachen Wohnraums

Einbeziehung der Eigentiimer-Interessen in den Gesamtprozess }

mégliche MaBnahmen Eigentimer werden in die Pflicht genommen; ggf. auch durch Einsatz hoheitlicher

Instrumente (2.B. Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote; Ordnungsstrafen)

)

Schwierigkeiten bei Finanzierung oder Desinteresse der Eigentiimer
be-/verhindert wesentliche Teile des Gesamtprozesses (Zielerreichung
wird in Frage gestellt)

Potenzielle mehrheitliche Investitionsbereitschaft flhrt zu
Verkaufsdruck an Immaobiliengesellschaften

Privat- und Einzelinteressen missen sich der politisch gewollten
iibergeordneten Zielsetzung unterordnen

Investitionsbereitschaft und -fahigkeit muss wachsen }

Veranderung des Sortiments }

Marketingkonzept fir den Untersuchungsbereich mit der Ausrichtung auf ein
héherwertiges Angebot entwickeln, Einsetzung eines Quartiermanagers

MaBnahmen zur Vermeidung von Vergnigungsstatten etc, }

Angemessene Mieten fir Gewerbeflache (Start up-Preise) }

Verdringung eines grolen Teils des existierenden
Geschaftsangebots

Evtl. Abwanderungsprozess nach Nord-Diren >




Arbeitsgruppe 1




(Leerstand sukzessive reduzieren, Nord-5tid-Gefille reduzieran

Verbesserung der Wi:lhnraum_qualitﬁt durch Restaurlerung / Aufwénung unter
Beachtung des heteogenen Mieterklientels und seinem spezifischen Bedarf

Anreize fir private Investitionen schaffen und mit Vereinbarungen
zur Gewahrleistung sozialer Mietverhaltnisse verknipfen

Entwicklung partizipativer Mieterstrukturen fordern ju.a. zur
Verringerung der Fluktuation)

Risiko: Der Prozess vallzieht sich fiir die einbezogenen Akteure sehr langsam und
fiihrt zu kainer / zu geringen von auRen hinreichend wahrnehmbaren
Verbesserung - es ist schwer Kontinuitat im Prozess herzustellen

migliche MaRnahmen

/ Berucksichtigung der spezifischen Bindegliedfunktion bei der Definition der
2u erreichenden Wohnqualitit - ggfs. Anpassung des Mietniveaus

Arbeitsgruppe 2

Auswirkungen

(Redu:l‘erung der Leerstandsguote

Verbesserung der baulichen Substanz und der Bewohnerstruktur (grofere
Haushalte) angemessene Wohnungszuschnitte durch R

jarung schaffen

Forderung und Anreizschaffung privater Investitionen in Gastronomie und

Einzelhandel - unter Berlicksichtigung der Kaufkraft der Bewohner und der
Bindegliedfunktion zwischen City und Bahnhof/Nord-Diren

magliche MaBnahmen

Aktivierung und Unterstiitzung nachbarschaftliche Beziehungen
férdernder Aktivitaten

{vernalcene Investitionsbereitschaft der Eigentiimer

Langsamer Prozess und dausrhaft zu begleitender Prozess bzgl. der
Biirgerbeteiligung

Bindeglied zwischen
Nord-Diiren und

Geringere "Sichtbarkeit” der Veranderungen fihrt zu Inakzeptanz - Verwurf der
nur punktuellen Wirksamkeit von MaBnahmen

(Attraktiuititsste!gz rung des affentlichen Raums (siehe benannte "Unorte” |

{Maﬂnahmen zur Erhahung der Sauberkeit

{!ugena nnten "Angstraumen” entgegenwirken

{Verhesserung des Verkehrskonzepts zur Erhohung der Sicherheit

palitische Entscheidung fiir eine gezielte Verfolgung
"Bindegliedfunktion” mit allen Implikationen

Bauliche Mafnahmen und Beteiligunsmaknahmen gemak eines stadtischen
Gestaltungskonzepts, das die "Bindegliedfunktion” des Quartiers verfolgt

{Kommunikation und Akzeptanzschaffung fir die "Bindegliedfunktion”

konsequente Sanktionierung von Regelverstofen gegen Sauberkeit,
Umsetzung ordnungsspezifischer, baulicher und gewerblicher Regeln

Aufgrund fehlender Haushaltsmittel lassen sich geplante MaBnahmen zur
Aufwertung nur tellweise oder in ,abgespeckier” Art und Weise umsetzen

Chance zu einem integierten Veranderungsprozess, in dem die Stadt

ihte Rolle als Gestalter des &ffentlichan Raums in Kooperation mit den
ansdssigen Birgarn wahrpimmt

Citybereich

Risiko eines Prozesses mit unterschiedlichen Tempi, in dem die umgesetzten
Maknahmen zur Gestaltung des offentlichen Raum nicht oder zu wenig von den

Bewohnern, den Gewerbetreibenden sowie von der allg. Gffentlichkeit
mitgetragen werden.

Stelgerung der Bereitschaft zu langerer Vemelldauer}

Weckung eines Zugeharigkeitsgefihls zum Quartier und Stérkung der

Verantwortungsubernahime fir das Untersuchungsgeblet unter Annahme der
Bindegliedfunktion zwischen City und Bahnhof

Konzeption eines Gestaltungskonzepts mit allen Akteur&n>

Private und kommunale Investitionen zur Aufwertung des offentlichen Raums}

Konzept zur Imagegestaltung des Untersuchungsgebiets }

migliche MaBnah

Gezielte langfristige Malinahmen zur Verbesserung der Partizipation
interessierter Akteure

MaRnahmen zur Forderung der Chancen einer multinationalen,
heterogenen Bevilkerungssturktur

Bereitschaft 2u Investitionen in Wahn- und Geschaftsgebaude unter Beachtung der
"Bindegliedfunktion" und sainer implikationen

Einbezizhung der Eigentimerinteressen in den Gesamtprozess }

magliche MaRnahmen

fAngehot dffentlicher Forderprogramme tur Unterstitzung der
Investitionsbereitschaft

Schwierigkeiten bei Finanzierung oder Desinteresse der Eigentumer
be-/verhindert wesentliche Teile des Gasamtprozesses

/ Konzept fir eine angemessene Angebotsstruktur fir das
Quartier mit "Bindegliedfunktion" erstellen

Kooperationsbereitschaft der Gewerbetreibenden fir ein

gemeinsames Geschaftsbild in spez, Qualitats-Segement
muss wachsen

Marketingkonzept fir den Untersuchungsbereich mit der Ausrichtung

auf ein geringeres Qualitatsniveau entwickeln, ohne ausschlieRlich
Discounter-Laden zu fordern

mégliche MaBnahmen

Malinahmen zur Reduzierung von Vergnigungsstatten }

Angemessene Mieten flr Gewerbeflache dauerhaft gewéhrlemten}

Veranderung eines Teils des existierenden Geschaftsangebots}

Risike der hoheren Fluktuation im Geschaftsbereich mit >

tempordren Leerstanden




Arbeitsgruppe 2
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Leitlinien und Ziele fiir die weitere Konzeptentwicklung beschreiben
Diskussion im Plenum

Welche szenarische Grundausrichtung konnen wir nach den Prasentationen der
Arbeitsgruppen fir die Josef-Schregel-Str. und das Bahnhofsumfeld vereinbaren?

II.  Wie lautet die Zielbeschreibung fir die bearbeiteten Schlisselfaktoren?

lll.  Welche Leitlinien gilt es bei zukliinftigen Konzeptentwicklungen und Mallnahmen
verbindlich zu beachten, um alle Akteure angemessen einzubeziehen?



Vereinbarte Leitlinien fir die weitere Konzeptentwicklung |

1. Die Konzeptentwicklung und -umsetzung
erfolgt partizipativ.

2. Inden Beteiligungsprozess werden als
Akteure einbezogen: Eigentimer,
Bewohner, Geschaftsleute, stadtische
Verwaltung, Politik, die Deutsche Bahn,
das Haus der Stadt, das Stadtcenter und
die DKB.

3. Die konzeptionellen Schritte sind zwischen
Eigentiimern und Stadt im Konsens zu
entwickeln.

4. Kurzfristige MaBnahmen ( dies sind nicht-
investive Mallnahmen mit einem max.
halbjahrlichem Planungs- und

Umsetzungszeitraum) zur Verbesserung der
erkannten Problemlagen werden parallel
zum partizipativ zu entwickelnden
Handlungskonzept umgesetzt.

5. Die Verbesserung der Sicherheit ist eine
wichtige, kurzfristig zu verfolgende
Malnahme.




Vereinbarte Leitlinien fir die weitere Konzeptentwicklung Il

v ledcmW
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Die Josef-Schregel-Str. in Verbindung mit
dem Langemarck-Park, dem Haus der
Stadt und dem Stadtcenter sollen eine
aufgewertete Eingangs- und Verbindungs-
funktion fir die Durener-City
wahrnehmen.

Ziel ist es, eine ausgewogene und stabile
Bewohnerstruktur zu schaffen. Dies
bedeutet, durch geeignete MaRnahmen
einen neuen, stabilen ,,Bewohnermix“
anzustreben.




Nachste Schritte

Am Ende der Veranstaltung wurden folgende nachste Schritte skizziert:

* Die Ergebnisse des Workshops sollen nach der Sommerpause gemeinsam mit dem Sachstand des Projektes
JAttraktivierung Josef-Schregel-Strafle/ Bahnhofsumfeld”“ im Rahmen einer Vorlage der Politik zur Kenntnis gegeben
werden.

* Die Leitlinien werden dem Ausschuss fir Stadtentwicklung zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Mit
Beschluss werden sie Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Handlungskonzeptes.

* Die Ergebnisse des Workshops und des Arbeitskreises sollen im Innenstadtforum vorgestellt werden.

* Es soll eine Versammlung fiir die Eigentiimer durchgefihrt werden, um diese in den Prozess starker einzubinden.



